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[andkreis Mérkisch-Oderland Der Grundstiicksmarkt in Kiirze
1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze
[
I [ |
Umsatzentwicklung Unbebaute Baugrundstiicke

Baulandnachfrage und

Lagemerkmale immer mehr
Geldumsitze gestiegen -

preisbestimmend —

Eigentumswohnungen Bebaute Grundstiicke

trotz riicklaufiger Umsatzzahlen

gite Freegis somimsen Steigerung der Fallzahlen und

- Geldumsatz —

7

Landwirtschaftliche Flichen Neuheiten

Flachenumrechnungskoeffizienten
und Sachwertfaktoren neu
|| abgeleitet

weiterhin tiberwiegend deutliche
Preissteigerungen insbesondere
bei groBen Flichen

4 Immobilien-Barometer

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Grundstiicksart Preisniveau Anzahl
Unbebaute Grundstiicke
Baugrundstticke individueller Wohnungsbau — f
Gewerbebauland — —>
Landwirtschaftliche Grundstiicke f ¢
Forstwirtschaftliche Grundstiicke f *
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhduser —_ ~
(ohne Neubau) freistehend
Doppel- und Reihenhauser —> -
Wohnungseigentum
Wiederverkaufte Eigentumswohnungen Vol A"
Erstverkdufe nach Fertigstellung 0. A Y
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarkt wird von verschiedenen Faktoren wie Geografie, Infrastruktur,
wirtschaftliches Potential, Bevolkerungsdichte und demographische Entwicklung beeinflusst.
Diese EinflussgroB3en wirken im Zusammenspiel und nicht losgelost als einzelner Faktor.

Die Komplexitit des Marktgeschehens erzeugt ein Grundbediirfnis an Markttransparenz,
welche gegenwirtig auch in den Rechtsvorschriften gefordert wird.

Der Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis
Mirkisch-Oderland soll erginzend zu den Bodenrichtwerten, die das Bodenpreisniveau der
wesentlichsten Teilmérkte darstellen, detaillierte Einblicke in das regionale Geschehen auf
dem gesamten Grundstiicksmarkt vermitteln und Orientierungshilfe fiir die Marktteilnehmer,
Kéaufer, Bauwillige, Kreditgeber oder kommunale Stellen sein. Dariiber hinaus benotigt auch
der Sachverstindige belastbare Marktdaten, um die Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren
dem regionalen Grundstiicksmarkt anzupassen.

Die Auswertungsergebnisse basieren auf der von der Geschiftstelle des Gutachterausschusses
gefiihrten Kaufpreissammlung, in der die notariell beurkundeten Kaufvertrige des
Landkreises Mairkisch-Oderland einschlieBlich der fiir die Wertermittlung notwendigen
zusitzlich beschafften Daten der Kaufobjekte erfasst werden.

Neben den Kauffalldaten des Berichtsjahres 2010 bezieht der Marktbericht in die
Auswertungen auch zuriickliegende Jahre mit ein, um Tendenzen und Entwicklungen
aufzuzeigen bzw. um die Datenbasis fiir Aussagen zum Preisniveau bei nur wenigen
aktuellen Kauffillen zu erhohen. Grundlage der aufgezeigten Fallzahlen und Analysen bilden
im Wesentlichen die Kaufvertragsvorginge der letzten 5 Jahre.

Fiir den Marktbericht 2010 wurden folgende Teilmérkte untersucht und ausgewertet:

- Unbebaute Grundstiicke

- Bebaute Grundstiicke

- Land- und forstwirtschaftliche Fldchen
- Gemeinbedarfsflichen

- Wohnungseigentum

- Sonstige Flichen

- Mieten und Pachten

Im Ergebnis der Auswertung wurden durch den Gutachterausschuss entsprechend den
Bestimmungen nach § 193 (5) BauGB u. a. ortliche Marktanpassungsfaktoren sowie
Umrechnungskoeffizienten fiir Wohngrundstiicke qualitiitsgerecht ermittelt.
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Mérkisch-Oderland erstreckt sich ostlich der Berliner Landesgrenze und reicht
bis an die polnische Staatsgrenze. Er gehort gemeinsam mit dem siidlich angrenzenden
Landkreis Oder-Spree und der kreisfreien Stadt Frankfurt (Oder) zur Planungsregion
Oderland - Spree.

Maérkisch-

Oderland
(Quelle: Internetseite LK MOL)
Basisdaten:  Bundesland - Brandenburg
Verwaltungssitz - Kreisstadt Seelow
Fldche - 2.150 km?2 (Stand 31.12.2010)
Einwohner - 190.866 (stand 30.09.2010)
@ Bevolkerungsdichte - 89 Einwohner je km? (Spanne von 7-825)
Verwaltungsstruktur - 7 Amter und 12 amtsfreie Gemeinden

- 45 Gemeinden gesamt, darunter 8
mit Stadtrecht (s. nachfolgende Grafik)
Arbeitslosenquote - 12,0 % (Stand: 31.12.2010)

Die Bevdlkerungszahl ist im Landkreis Mirkisch-Oderland ab dem Jahr 2006 nahezu
unverindert (leichte Riickgidnge um 0,6 %), wobei die Bevolkerungsentwicklung innerhalb
des Landkreises gegensitzlich verlduft. Wihrend im Berlinnahen Bereich abgesehen von
Strausberg und Riidersdorf ein stetiger Bevolkerungszuwachs feststellbar ist, sind die
peripheren 6stlichen Lagen von massiven Riickgingen geprégt.
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Entsprechend dem am 15.05.2009 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg LEP B-B als Anlage zur gleichlautenden Verordnung vom 31.03.2009, GVBI
II-Nr. 13 vom 14.05.2009 wurde die Einteilung des Landes Brandenburg in den ,,Engeren
Verflechtungsraum* und den ,AuBeren Entwicklungsraum® aufgegeben, jedoch deren
raumliche Abgrenzung als Analyseraum weitergefiihrt. Gemid den festgelegten
Regionstypen wird der Landkreis Mirkisch-Oderland in nachfolgende 2 Raumgebiete
unterteilt:

> Berliner Umland ' (in Grafik blau dargestellt)

» weiterer Metropolenraum (in Grafik gelb bzw. Mittelzentren braun dargestellt )

"als Brandenburger Teil des Stadt-Umland-Zusammenhangs von Berlin und Potsdam

Im LEP B-B wurden riumlich-funktionale Schwerpunkte festgelegt, die komplexe
Funktionen fiir ihr jeweiliges Umland erfiillen.

Es basiert auf einem flichendeckenden System Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole,
Oberzentren und Mittelzentren). Im Landkreis Mérkisch-Oderland sind demgemif folgende
4 Mittelzentren vorhanden:

Neuenhagen bei Berlin
Strausberg

- Bad Freienwalde
Seelow

Die ehemals vorhandene Aufteilung in Grundzentren wurde aufgegeben.

Verwaltungsstruktur in Verbindung mit
Regionstypen nach LEP B-B

Stade Bad Freienwalde

Falkenberg-Hihe

Barnirn-Cderbruch

Meuhardenb erg

Stadt Altl andsb erg

.
Peuenh agen DR
b Berlin e
‘ 3

Riidersdotf bei Berlin

Stadt Straus berg

Stadt Seelow

Stadt Miinc heberg

(Datenquelle: GIS LK MOL)
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Zwischen dem Berliner Umland und dem weiteren Metropolenraum herrscht ein deutliches
West-Ost-Strukturgefille.

Das infrastrukturell gut ausgebaute Berliner Umland bildet vorrangig durch verarbeitendes
Gewerbe und Dienstleistungsgewerbe den wirtschaftlichen Schwerpunkt des Landkreises.

Der weitere Metropolenraum ist nach wie vor landwirtschaftlich gepragt.
Mit einer Landwirtschaftsfliche von 62,0 % liegt der Landkreis deutlich iiber dem
Landesdurchschnitt von 49,5 %.

Das Kreisgebiet Mirkisch-Oderland untergliedert sich auf Grund geologischer Merkmale in 2
Teile mit unterschiedlichen landwirtschaftlichen Bodenqualititen: dem fruchtbaren
»Oderbruch* und der ,,Ostbrandenburgischen Platte“. Der westliche Teil der
“Ostbrandenburgischen Platte* ist durch den Einzugsbereich von Berlin besonders geprigt
und wird deshalb separat als ,,Berlinnaher Raum* untersucht.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der fiir die Landwirtschaft relevanten 3 Unter-
suchungsgebiete innerhalb des Landkreises Mirkisch-Oderland.

Stadt Miincheberg

(Datenquelle: GIS LK MOL)

Anteil der Nutzungsarten im Landkreis Mérkisch-Oderland

andwirtschaft

inkl. Garten und
Unland

62,2%

Verkehrsfliche

3:5% Gebiiud d Wasser
b aflﬂ?'}llln 2,9%
Erholungsfliche r? 7?; € sonstige Nutzung
1,5% Betriebsfliche 1 """ (ohne Unland) 2
0.4% 0,2%

! Abbauland, Halde, Ver- und Entsorgungsanlagen u. &.

2 Quelle: Kataster- und Vermessungsamt Mirkisch-Oderland
Schutzflichen, Friedhof u. 4
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Der Landkreis Mirkisch-Oderland war aufgrund seiner spezifischen Wirtschaftsstruktur von
der allem Anschein nach mittlerweile weitgehend iiberwundenen Konjunkturkrise wenig
betroffen. So ging beispielsweise die Kreissparkasse Mirkisch-Oderland sogar gestirkt aus
der Krise hervor. Der regionale Immobilienmarkt hat sich nach der teilweisen Zuriickhaltung
der Marktteilnehmer im Jahr 2009 im Jahr 2010 insgesamt wieder leicht belebt, wie die
Daten des vorliegenden Marktberichtes belegen.

Die Nihe zur Hauptstadt Berlin bietet Investoren eine gute Basis fiir Firmengriindungen. Im
bundesweiten Vergleich nimmt der Landkreis Mirkisch-Oderland bei Firmengriindungen
eine Spitzenposition ein. Die Zahl der Gewerbeanmeldungen lag im Jahr 2010 bei 1.776.

Branchenverteilung im Landkreis Mirkisch-Oderland
(IHK-zugehorige Unternehmen nach Wirtschaftszweigen)

10% 2% 3% 8%

3%

3% 3% 7% 6%
O Land- u.Forstwirtschaft, Fischerei O Verarbeitendes Gewerbe B Baugewerbe
B Einzelhandel B GroBhandel O Handels vermittler
B Hotel, Gaststitten O Information, Verkehr, Lagerei B Kredit, Versicherungen
B Sonst.produzierendes Gewerbe 0O Kfz-Handel und Reparatur O wiss.-techn.u.wirtschaftl. Dienstleistungen
B restl. wirtschftl. Dienstleistungen B Gesundheitswesen u. soziale Dienste B Kultur-u Kreativwirtschaft

O Sonst. Dienstleistungen

Datengrundlage: IHK, Stand 01.01.2011

Die wirtschaftliche Entwicklung verlduft im Landkreis Mérkisch-Oderland nicht einheitlich,
sondern ist ebenfalls von einem starken West-Ost-Gefille geprigt. Die Gewerbegebiete in
der Nihe zu Berlin sind deutlich hoher ausgelastet als in peripheren Lagen. Die Auslastung
der strukturbestimmenden Gewerbegebiete liegt im Berliner Umland bei ca. 79 %. Im
Gegensatz dazu betrug die Auslastung im weiteren Metropolenraum nur ca. 54 %
(Datenbasis Wirtschaftsamt Landkreis Markisch-Oderland).

Insbesondere im 2. Halbjahr 2010 sind im Landkreis Mirkisch-Oderland die
Arbeitslosenzahlen zuriickgegangen. Die Zahl der Arbeitslosen sank von 11.826 im Vorjahr
auf 11.158 mit Stand 31.12.2010, was einer Arbeitslosenquote von 12,0 % entspricht. Damit
liegt der Landkreis weiterhin iiber dem Landesdurchschnitt von 10,6 %. Die
Arbeitslosenquote ist in den einzelnen Geschiftsbereichen unterschiedlich. Im Bereich
Strausberg ist sie mit 8,9 % am geringsten; in Bad Freienwalde liegt sie bei 18,9 % und in
Seelow bei 18,0 %.

Die giinstigere Quote im Bereich Strausberg erklart sich vorrangig durch die gro3e Zahl der
Berufspendler in die Hauptsstadt Berlin.

(Quelle: Statistischer Jahresbericht 2010, Landkreis Mérkisch-Oderland, Bundesagentur fiir
Arbeit )
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Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Daten zur Baukonjunktur

Im Berichtszeitraum 2010 ist eine leichte Erholung der Baukonjunktur festzustellen. Die Zahl
der genehmigten Einfamilienhduser ist im Vergleich zum Vorjahr um 9 % gestiegen, wie
nachfolgende Tabelle aufzeigt. Die Gesamtzahl der insgesamt genehmigten Wohnungen

verharrt jedoch nahezu auf dem Vorjahresniveau.

Der leicht positive Trend wird auch in der gestiegenen Nachfrage nach unbebauten

Baugrundstiicken vorrangig im Berliner Umland deutlich.

Einfamilienhduser | Zweifamilienhduser | Mehrfamilienhduser gl
Jahr genehmigt genehmigt genehmigt gesamt
genehmigt
2006 586 2 7 595
2007 593 5 46 925
2008 349 20 19 753
2009 323 16 7 415
2010 352 7 10 422

11
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4 Ubersicht iiber die Umsiitze

4.1 Vertragsvorginge (2006 — 2010)

Die nachstehende allgemeine Ubersicht vergleicht die Anzahl aller bis zum 15.02.2011 in der
automatisierten Kaufpreissammlung erfassten Vertrige des Geschiftsjahres 2010 zu den

Vorjahren, unterteilt nach den wesentlichsten Grundstiicksteilmirkten.

Die Vertragsvorginge im Geschiftsjahr 2010 lagen mit ca. 2 % leicht iiber dem Vorjahr,
wobei in den einzelnen Teilmirkten wie nachfolgend ersichtlich eine unterschiedliche

Entwicklung zu verzeichnen ist.

Jahr Gesamt- Bauland Wohnungs- Land-/ Gemein- | sonstige
anzahl eigentum |[Forstwirtschaftf bedarf Fldachen
unbebaut bebaut
2006 2.994 710 1.158 123 717 150 136
2007 3.034 845 1.122 102 742 103 120
2008 3.302 702 1.188 112 1.028 103 169
2009 3.046 788 1.088 172 761 75 162
2010 3.098 886 1.141 135 670 94 172
Entwicklung der Erwerbsvorginge 2006 - 2010
3.400
3300 - 3.302
= 3.200
x® 3.098
E 3.100 - 2904 3.034 3.046
3.000 - -
2.900 -
2.800 ‘
2006 2007 2008 2009 2010  Jahr

12
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Erwerbsvorginge 2010

Gemein- sonst.

bedarf Flichen
3,0% 5,6%

bebaut
36,8%

unbebaut
28,6%




Grundstiicksmarktbericht 2010

[Landkreis Mérkisch-Oderland

Ubersicht iiber die Umstitze

4.2 Geldumsatz (2006 — 2010)

Nach der riickldufigen Entwicklung der Vorjahre war im Jahre 2010 im Vergleich zu 2009
mit rd. 204,6 Mio. € wieder ein Zuwachs in Hohe von 10,7 % zu verzeichnen. Er ist
ausschlieBlich der Kategorie Bauland zuzuordnen, wobei die Steigerung bei unbebautem
Bauland mit 35,0 % am hochsten lag.
Der Schwerpunkt des Geldumsatzes liegt erwartungsgemél} bei den bebauten Grundstiicken.

(Angaben in Mio. €)

WE

13,6%

51%

0,0%

0,4%

unbebaut
17,0%

Bauland Wohnungs- Land-/ Gemein- sonstige
Jahr Gesamt . . .
unbebaut | bebaut | eigentum [Forstwirtschaftl bedarf Flichen
2006 229,8 25,4 1834 8,8 10,4 0,3 1,6
2007 208,8 33,4 148,5 154 10,4 0,1 1,0
2008 195,7 27,9 130,7 9,5 23,6 0,2 3,7
2009 184,8 25,7 1139 15,3 27,9 0,2 1,9
2010 204,6 34,7 130,8 10,4 27,8 0,1 0,8
Entwicklung Geldumsatz2006 - 2010
250,0 2298
208,8 204,6
200,0 195,7 184,8

W 1500 -
S
E 100,0 -

50,0

0,0 ‘
2006 2007 2008 2009 2010 Jahr
Geldumsatz 2010
CEITT{ sonstige
LF eda Flichen
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4.3 Flachenumsatz (2006 — 2010)

Mit Ausnahme von unbebautem Bauland, bei dem ein Umsatzplus von 32 % zu
verzeichnen war, ist der Flichenumsatz im Berichtszeitraum in allen anderen Teilmirkten
gefallen. Gegeniiber dem Vorjahr ist insgesamt ein deutlicher Riickgang um 224 %

festzustellen.

(Hinweis: Grundstiicksmiteigentumsanteile von Eigentumswohnungen sind hier nicht enthalten)

(Angaben in 1.000 m?)
Bauland Land-/ Gemein- sonstige
Jahr | Gesamt Forstwirtschaft | bedarf Fliich
unbebaut bebaut orstwirtscha eda dchen
2006 45.452 890 3.812 37.833 126 2.791
2007 50.372 1.806 10.424 37.323 50 769
2008 73.890 978 11.935 59.140 124 1.713
2009 67.041 904 5.105 59.902 106 1.024
2010 52.029 1.193 3.667 46.645 39 485
Entwicklung Flichenumsatz 2006 - 2010

80.000 7 73.890

70.000 - 67.041

60.000 -|

52.029
= 40.000 -
g 30.000 -
20.000 -
10.000 -
0 ‘
2006 2007 2008 2009 2010 Jahr

Fliachenumsatz 2010

sonstige unbebaut

23% pebaut

Flichen
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4.4 Zwangsversteigerungen

Im Berichtszeitraum 2010 hat die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 97 Mitteilungen
iiber durchgefiihrte Zwangsversteigerungen erhalten. Das entspricht im Vergleich zum
Vorjahr einer Minderung von 11,8 %.

Nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Zwangsversteigerungen nach Grundstiicksarten.

5 1 15

O unbebaut

@ bebaut

O Eigentumswohnungen

O landwirtschaftliche Fldche
@ sonstige Fldche

Die diesbeziigliche Entwicklung der letzten 10 Jahre ist in nachfolgender Grafik dargestellt:

Anzahl
180

151

160 140
140 =

120 112 110 o
100 1 84 ” \Z\A
78
80

60

4
40 LS

20 1

0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Jahr

Hinweis: Ein zeitlicher Zusammenhang zu tatsichlich eingeleiteten Zwangsversteigerungsverfahren ist davon
nicht abzuleiten, da sich Zwangsversteigerungen oft mehr als 1 bis 2 Jahre hinziehen.

Fiir den Zuschlagswert im Rahmen von Zwangsversteigerungen war im Jahr 2010 eine
Streuung von 13 % bis 333 % zum festgesetzten Verkehrswert festzustellen. Nachfolgend ist
die Verteilung auf die verschiedenen Grundstiicksarten ersichtlich.

Zuschlagswert in % zum Verkehrswert
Grundstiicksart
Mittelwert Spanne

unbebautes Bauland 62 % 36% - 91 %
bebaute Grundstiicke 71 % 13% - 127 %
Eigentumswohnungen 59 % 34% - 104 %
land- unfi forstwirtschaftliche 143 % 55 % -333 %
Grundstiicke
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5 Bauland
5.1 Allgemeines

Die erhohte Nachfrage im Teilmarkt ,,unbebaute Grundstiicke* insbesondere im individuellen
Wohnungsbau und der gewerblichen Nutzung zeigt sich in allen 3 Umsatzkennziffern. Der
gegeniiber dem Flichenumsatz hohere Geldumsatz des individuellen Wohnungsbaus ist ein
Hinweis auf lokal steigende Preise.

Nachfolgende Tabelle beinhaltet den Geschiftsverkehr fiir unbebaute Baugrundstiicke des
Jahres 2010 im Vergleich zum Vorjahr:

Grundstiicksart Anzahl der Flichenumsatz Geldumsatz
Vertrige (1.000 m?) (100 T€)
2010 2009 2010 2009 2010 2009
Individueller Wohnungsbau 729 638 688 583 267 208
Mehrfamilienhéduser 85 90 79 108 25 24
Geschiftliche Nutzung 2 0 4 0 1 0
Betriebsgrundstiicke
Land- und Forstwirtschaft 2 2 14 12 0 0
Gewerbliche Nutzung 36 23 366 161 47 21
Sonstige Nutzung 32 35 42 39 7 4
Gesamt 886 788 1193 903 347 257
Entwicklung zum Vorjahr +12,4% +32,1 % + 35,0 %

5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Der individuelle Wohnungsbau bezieht sich hauptsiachlich auf Baugrundstiicke fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser. Baugrundstiicke fiir Doppel- und Reihenhéduser
sind von untergeordneter Bedeutung.

Das Baulandpreisniveau des individuellen Wohnungsbaus weist ein betridchtliches West-Ost-

Gefille auf. Im Berliner Umland sind die Bodenwerte um ein Vielfaches hoher als im ldndlich
gepragten Bereich nahe der Landesgrenze zur Republik Polen.
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Das iiberwiegende Bodenrichtwertniveau fiir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflichen des
individuellen Wohnungsbaus im Landkreises Mirkisch-Oderland ist nachfolgend grafisch
dargestellt.

Baulandpreisniveau des individuellen Wohnungsbaus

tack Bad Freienwalde

Falkenberg Oderaue

HeckelbergBrumow
Hihenland

BeiersdorfFreudenberg

Heutrebbin

Letschin

Heuhardenberg Bl eyen-G enschrina

r.r Stadk Allandsherg N Busow Platkow
: cko arki iwiel Kiistriner Vorland
inWaldsievers Stack Seelow

Riidersdorf bei B erlin

Falkenhagen {(Mark)
Zeschilorf

(Datenquelle: GIS LK MOL)

Wertebereich
<15 €/m?

> 15 - 30 €/m?
> 30 - 45 €/m?
> 45 - 60 €/m?
> 60 - 75 €/m?
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Das mittlere Preisniveau, basierend auf den aktuellen Bodenrichtwerten zum Stichtag
01.01.2011, unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen erschlieBungsbeitragsrechtlichen
Situation, ist aus den nachfolgenden Tabellen zu entnehmen.

mittleres Bodenpreisniveau fiir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
. ¢ Preisniveau | Preisspanne
Gebiet €/m? €/m?
Berliner Umland 58,00 20,00 - 105,00
Gemeinden innerhalb A 10 79,00 50,00 — 105,00
(Hoppegarten, Neuenhagen)
Gemeinden auBlerhalb A 10 mit S-Bahnanschluss
(Strausberg, Petershagen/Eggersdorf, Fredersdorf-Vogelsdorf) 57,00 44,00 - 100,00
Gemeinden auBlerhalb A 10 ohne S-Bahnanschluss
(Altlandsberg, Riidersdorf) 39,00 20,00 - 65,00
weiterer Metropolenraum 15,00 3,00 - 34,00
Stiidte u. analoge Gemeinden
(Rehfelde, Bad-Freienwalde, Wriezen, Seelow, Buckow, 26,00 15,00 - 34,00
Miincheberg, Lebus)
Dorfer n-nt Einfluss durch Stadtnihe von Buckow, 17,00 10,00 — 26,00
Bad Freienwalde, Seelow
Hohendorfer 10,00 3,00 — 16,00
Oderbruchdorfer 5,00 3,00 - 15,00

mittleres Bodenpreisniveau fiir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB und abgabenfrei nach KAG

. ¢ Preisniveau | Preisspanne
Gebiet €/m? €/m?
Berliner Umland 75,00 30,00 — 100,00

Gemeinden innerhalb A 10 98,00 90,00 — 100,00

(Hoppegarten, Neuenhagen)

Gemeinden auflerhalb A 10 mit S-Bahnanschluss

(Strausberg, Petershagen/Eggersdorf, Fredersdorf-Vogelsdorf) 71,00 65,00 - 75,00

Gemeinden auflerhalb A 10 ohne S-Bahnanschluss

(Altlandsberg, Riidersdorf) 51,00 30,00 - 60,00
weiterer Metropolenraum 38,00 28,00 - 48,00

Stiidte u. analoge Gemeinden

(Rehfelde, Bad-Freienwalde, Wriezen, Seelow, Buckow, 38,00 28,00 - 48,00

Miincheberg, Lebus)
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die durchschnittliche Preisentwicklung der vergangenen Jahre ist entsprechend § 11
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) mit Hilfe von Indexreihen darzustellen.

In Abhingigkeit von der zugrunde gelegten Datenbasis ermoglichen Indexreihen einen
allgemeinen Uberblick iiber die langfristige durchschnittliche Preisentwicklung fiir ein
Untersuchungsgebiet (Indexgebiet). Innerhalb eines Indexgebietes kann die Preisentwicklung
in Teilbereichen abweichend verlaufen.

Fiir die Wertermittlung sind Indexreihen deshalb nur geeignet, wenn entweder sowohl die
wertbestimmenden Eigenschaften der zugrunde gelegten Grundstiicke als auch die preisliche
Entwicklung in diesem Gebiet einheitlich sind oder abweichende lokale Besonderheiten
quantifiziert werden.

Ist die grundlegende Voraussetzung fiir die tatsdchliche Vergleichbarkeit gegeben,
ermoglichen Bodenpreisindexreihen mit ausreichender Genauigkeit eine zeitliche
Umrechnung von Kaufpreisen oder Bodenrichtwerten auf beliebige Bewertungsstichtage.

Eine bestimmte Methode zur Ableitung von Indexreihen ist durch die ImmoWertV nicht
vorgeschrieben. Im Landkreis Mérkisch-Oderland werden die Indexreihen auf Grundlage der
durch den Gutachterausschuss jahrlich ermittelten Bodenrichtwerte gebildet.

In den Vorjahren hat der Gutachterausschuss Bereiche mit gleichen Rahmenbedingungen zu
einem Bodenpreisindexgebiet zusammengefasst. Die ungepriifte Anwendbarkeit in der
Wertermittlungspraxis birgt jedoch ein Genauigkeitsrisiko bzw. fithrt nicht immer zu
plausiblen Werten.

Deshalb hilt der Gutachterausschuss eine kleinteiligere Darstellung der Preisentwicklung
differenziert nach Bodenrichtwertzonen fiir erforderlich.

Nachfolgend ist fiir ausgewihlte Indexgebiete (hier Bodenrichtwertzonen) die Bodenwert-
entwicklung von baureifem Land dargestellt. Gleichzeitig bietet der Gutachterausschuss fiir
jedes Gebiet nach schriftlichem Antrag Auskiinfte zu spezifischen Indexreihen an.

Zur Darstellung der Preisentwicklung der letzen 10 Jahre wurde als Basisjahr das Jahr 2001
mit dem Index 100 festgelegt.

Entsprechend der unterschiedlichen Preisentwicklung wurden u. a. fiir das Kreisgebiet

folgende Bodenpreisindexgebiete fiir Bauland im Berliner Umland und im weiteren
Metropolenraum gebildet:
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» Berliner Umland
Altlandsberg, Hennickendorf, Honow
110
p—
£ 90 —~— k&ﬁ\\
g P
2 80 A ——
70
60 T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Jahr
—o— Altlandsberg-Seebergsiedlung Altlandsberg-Zentrumsrandlage
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» weiterer Metropolenraum
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5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten konnen signifikante Wertunterschiede von sonst
gleichartigen Grundstiicken beriicksichtigt werden, wenn die jeweiligen Einfliisse auf die
Wertunterschiede nachweisbar sind und entsprechend dem mathematischen Zusammenhang
erfasst werden konnen (s. § 12 ImmoWertV).

» Abhingigkeit des Kaufpreises von der GroBe der veriduBerten Fliche

Der Bodenwert von Wohngrundstiicken wird neben der Lagequalitdt und anderen Einfliissen
auch von der GroBe des Grundstiicks beeinflusst. In der Wertermittlungspraxis trifft fiir
Grundstiicke, die eine nicht teilbare Einheit bilden bei sonst gleichen Grundstiicksmerkmalen,
hédufig der Grundsatz zu:

,je groBer das Grundstiick, umso niedriger der Quadratmeterpreis®.

Der Gutachterausschuss hat in Auswertung der Kauffille der Jahre 2006 — 2010 die
Abhingigkeiten zwischen Bodenwert und Grundstiicksgro3en untersucht und im Ergebnis die
Umrechnungskoeffizienten fiir den individuellen Wohnungsbau neu ermittelt.

Die Untersuchungsergebnisse beziehen sich ausschlieBlich auf das Berliner Umland.

Eine weitere rdaumliche Differenzierung in das Gebiet innerhalb bzw. auflerhalb des
Autobahnringes A10 zeigte kein signifikant abweichendes Ergebnis.

Fiir das Berliner Umland (ausgenommen Strausberg*) wurden folgende Abhiéngigkeiten
festgestellt:

Abhingigkeit des Bodenpreises von der Grundstiicksgrofle
Berliner Umland

1,80 ~
1,60 o o
o
4 = < ® 0
MO 2 2 2 8 25 2 2@ g s g 1o«
) — - 0 \ —
E 120 ~ - - =Els 3 3 2 2 3 B
-;S 1,00 - c < S
é 0,80
0,60 - y =4,7367 x ">
0.40 - Korrelationskoeffizient 0,52
0,20
0,00 T T T T T T T T T T T T o\ o\ o\
2 8 8 82 2 8 2 8 7 82 8 73 8 2 ¢
on <t <t g g \O \O ©~ o~ 0 o0 (o) (o) ) - N
— — —
Flache in m?
Flidche 350 | 400 | 450| 500 | 550| 600 | 650 | 700| 750 | 800 | 850| 900 | 950 | 1.000 | 1.100 | 1.200
Koeffizient
Ind. WB 1,20 1,16 | 1,13 | 1,10 | 1,08 | 1,06 | 1,04 | 1,02 | 1,00 | 0,98 | 0,97 | 096 | 0,94 | 0,93 091 0,89

* Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten wird nicht fiir die Gemeinde Strausberg empfohlen. Hier
konnten die ermittelten Abhédngigkeiten nicht nachgewiesen werden.
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Fiir den weiteren Metropolenraum konnten keine Flachenumrechnungskoeffizienten ermittelt
werden, da eine Abhingigkeit des Kaufpreises von der Grundstiicksgrofle nicht nachweisbar
war.

Bei der Verwendung der Flichenumrechnungskoeffizienten wird auf eine sachverstindige
Priifung hingewiesen. Ob sich die errechneten Bodenpreise tatsdchlich am Grundstiicksmarkt
erzielen lassen, ist auch anhand von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung zu iiberpriifen.
Das trifft besonders auf die Zu- oder Abschlige an den Rédndern der ermittelten Koeffizienten
Zu.

5.2.4 Eckgrundstiicke

Die Lage von Grundstiicken an einer StraBenkreuzung kann je nach Nutzung des Grundstiicks
nachteilig oder vorteilhaft sein und wird demgeméall am Grundstiicksmarkt i. d. R. mit Ab-
schldgen (Wohnbaugrundstiicke) bzw. Zuschldgen (Grundstiicke mit geschiftlicher oder
gewerblicher Nutzung) quittiert.

Fiir Wohngrundstiicke ist die Ecklage hédufig wegen stirkerer Belastung durch StraBenlidrm
und Abgase, hoheren ErschlieBungsbeitrigen und stiarkerer Einsehbarkeit eher nachteilig.

In Auswertung von Kaufvertragen der letzten 10 Jahre ist festzustellen, dass
Wohngrundstiicke in Ecklage im Mittel ca. 5 % preiswerter sind. Das gilt sowohl fiir das
Berliner Umland als auch den weiteren Metropolenraum.

Die Stichprobe basiert insgesamt auf 2.500 Kauffillen. Die Auswertung erfolgte auf Basis der
Quotienten aus Kaufpreis pro Quadratmeter und dem Bodenrichtwert, um sonstige Lage- und
konjunkturbedingte Einfliisse zu eliminieren.

53 Geschosswohnungsbau

Dieser Teilmarkt ist im Landkreis Mérkisch-Oderland ohne Bedeutung. Wegen fehlender
Kauffille ist eine fundierte Angabe zum Preisniveau nicht moglich.
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54

Gewerbliche Bauflichen

Dieser Teilmarkt wird vorrangig von den klassischen Gewerbegebieten bestimmt. Im

Landkreis Mairkisch-Oderland sind im Wesentlichen nachfolgende Gewerbegebiete
vorhanden:
Berliner Umland
Gemeinde/Stadt Name N ettobalzlﬂache Auslastung
m %
Hoppegarten Gewerbegebiet Dahlwitz- 630.000 91,0
Hoppegarten
Neu§nhagen bei Industrie- u. Gewerbestittengebiet 900.700 95.6
Berlin Am Umspannwerk
Industrie- u. Gewerbegebiet
Fredersdorf- Vogelsdorf-Ost 146.000 19,2
Vogelsdorf Kommunaler Gewerbepark
Fredersdorf-Nord 126.886 4.3
iet P lhai 126.954 4,
Riidersdorf bei Gewerbegebiet Pappelhain 6.95 64,0
B 1‘ . _ .
erlin Industrie- und Gewerbegebiet 820.000 78.9
Herzfelde
Gewerbegebiet Flugplatz Strausberg 200.000 65,0
Strausberg
Gewerbegebiet Strausberg-Nord 348.643 49,0
Summe / Mittel 3.349.183 78,6%
weiterer Metropolenraum
Gemeinde/Stadt Name Nettobalzlﬂache Auslastung
m %
Bad Freienwalde Gewerbegebiet Altranft 204.199 52,0
(Oder)
Wriezen Umwelttechnologiepark 250.000 58,0
Théringswerder
. Gewerbe- und Industriegebiet
Vierlinden Waldsiedlung Diedersdorf 206.000 62,0
Seelow Gewerbegebiet Nord 116.966 39,3
Miincheberg Gewerbegebiet Marienfeld 97.188 48,0
Summe / Mittel 874.353 53,9*

* durchschnittliche Auslastung dieser Gebiete bezogen auf die Gesamtfliche

Die mittlere Auslastung der Gewerbegebiete ist gegeniiber dem Vorjahr weiter gestiegen.
Die Tabellen beinhalten die forderfihigen Gewerbegebiete entsprechend den Angaben des
Wirtschaftsamtes des Landkreises Mirkisch-Oderland.

Weitere Informationen unter http://www.molinvest.de/
(Internetpréasentation des Wirtschaftsfordervereins Mirkisch-Oderland)
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5.4.1 Preisniveau

In Abhéngigkeit von der Lage differiert das Preisniveau von gewerblichen Baufldchen im
Landkreis Mirkisch-Oderland erheblich. Auch hier ist ein deutliches West-Ost-Gefille zu
verzeichnen.

O Preisniveau von gewerblichen Bauflichen

. . lage: B ich ich 1.01.2011
beitragsrechtlicher (Grundlage: Bodenrichtwerte Stichtag 01.01.2011)

Zustand Berliner Umland weiterer Metropolenraum
erschlieBungsbeitragsfrei 15 €/m? S€/m? (5-7€/m?)
erschlieBungsbeitragsfrei
und abgabenbeitragsfrei 28 €/m? (14 - 50 €/m?) 7 €/m2 (5 -7 €/m?)

5.4.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Grundlage der im Folgenden dargestellten Bodenpreisentwicklung ist der durch den
Gutachterausschuss jéahrlich ermittelte Bodenrichtwert.

Die nachstehenden Grafiken zeigen die Preisentwicklung der letzen 10 Jahre.

Abgesehen von bevorzugten Standorten insbesondere im Berliner Umland ist in diesem
Teilmarkt die Marktbewegung nur gering. Das Preisniveau ist im Vergleich zum Vorjahr
tiberwiegend stabil, wobei auch weitere Riickginge insbesondere auch im hoherpreislichen
Bereich sowie vereinzelte Erhohungen zu verzeichnen waren.

Preisentwicklung Gewerbegebiete im Berliner Umland
Preisniveau aktuell iiber 25 €/m?
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Preisentwicklung Gewerbegebiete im Berliner Umland

Preisniveau aktuell unter 25 €/m?
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Preisentwicklung Ge werbegebiete im weiteren Metropolenraum
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Bad Freienwalde === Altranft Diedersdorf Lebus === M\iincheberg === Scelow === riczen

Hinweis: Diedersdorf deckt sich mit Lebus; Miincheberg deckt sich mit Seelow, Bad Freienwalde
deckt sich mit Altranft

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

» Bauerwartungsland

,Bauerwartungsland sind Flichen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen,
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stiadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicher-
heit erwarten lassen.” (§ 5, Abs. 2 ImmoWertV)

Das Preisniveau von Bauerwartungsland hingt vorrangig vom Grad der Bauerwartung ab, der
durch die voraussichtliche Wartezeit bis zur Baureife sowie der Realisierungschance
bestimmt wird. Da sowohl Wartezeit als auch die Realisierungschancen sehr unterschiedlich
sind, kann fiir Bauerwartungsland kein einheitliches Wertniveau angegeben werden.
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Erwartungsgemilf ist in Auswertung der Kaufpreise der letzten 5 Jahre festzustellen, dass die
Kauffille einer groen Streuung unterliegen. Ca. 80 % der Kauffille weisen ein Preisniveau
zwischen 15 % und 40 % der mafgeblichen Bodenrichtwerte fiir baureifes Land aus.

Im Mittel wurden rund 25 % des Bodenrichtwertes gezahlt. Lageabhédngigkeiten sind dabei
nicht festzustellen. Die Stichprobe umfasst 39 geeignete Kauffille.

» Rohbauland

,Rohbauland sind Flichen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form oder Grof3e fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.*

(§ 5, Abs. 3 ImmoWertV)

Begrifflich wird beim Rohbauland zwischen dem Brutto- und Nettorohbauland unterschieden.
Wihrend beim Bruttorohbauland Flachen fiir 6ffentliche Zwecke wie ErschlieBungsflichen
und Griinanlagen mit enthalten sind, umfasst das Nettorohbauland die eigentlichen
Baugrundstiicke.

Zur Auswertung standen lediglich Kaufpreise fiir Bruttorohbauland zur Verfiigung. Bei den
Kaufpreisen der Jahre 2006 bis 2010 ist eine grofle Streuung zwischen 20 % und 80 % der
malgeblichen Bodenrichtwerte festzustellen. Im Mittel wurden rund 40 % des
Bodenrichtwertes gezahlt. Lageabhédngigkeiten sind dabei ebenso nicht festzustellen. Die
Stichprobe umfasst 27 geeignete Kauffille.

5.6 Sonstiges Bauland
P geschiiftlich genutzte Grundstiicke (Handel/Einzelhandel)

Die Datenbasis fiir eine statistische Analyse in diesem Teilmarkt ist zu gering; es standen fiir
den Zeitraum 2006 bis 2010 lediglich dieselben 6 Kaufvertrige wie im Vorjahr zur
Verfiigung. Die Kaufpreise lagen lageabhingig sowohl unter als auch iiber dem
Bodenrichtwert fiir baureifes Land.

» Wassergrundstiicke

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden im Landkreis Mirkisch-Oderland 19 Wassergrund-
stiicke verkauft. Sie konzentrieren sich auf Bodenrichtwertzonen am Stienitzsee in
Hennickendorf und Straussee in Strausberg.

Fiir Wassergrundstiicke werden wegen der Seltenheit und der reizvollen Lage hiufig Preise
erzielt, die deutlich iiber dem allgemeinen Preisniveau ohne diesen Lagevorteil liegen, wie
nachfolgende Tabelle zeigt.

Bodenrichtwert (€/m?2) zum 01.01.2011
Lage Wasser- Grundstl'l'cke Verhiltnis
.. ohne Gewiisser-
grundstiicke anbindung (%)
am Straussee in Strausberg
o Badstrafie 100 70 143
o Fontanestrae 100 70 143
am Stienitzsee in Hennickendorf
o direkt am Stienitzsee 130 38 342
o nahe Stienitzsee 80 38 210
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Weitere Untersuchungsergebnisse zu Wassergrundstiicken sind in den Grundstiicksmarkt-
berichten der Nachbarkreise Barnim und Oder-Spree sowie im Grundstiicksmarktbericht des
Landes Brandenburg 2010 veréffentlicht.

» Baugrundstiicke im planungsrechtlichen Auflenbereich

Erfahrungsgemil3 orientiert sich der Bodenwert fiir Wohngrundstiicke bzw. privilegierte
Vorhaben im AuBlenbereich nach § 35 Baugesetzbuch am Bodenwertniveau (Bodenrichtwert)
der nichstgelegenen bzw. umliegenden Ortschaften. In diesem Teilmarkt ist wiederholt eine
groBBe Streuung festzustellen. 80 % der Kauffille liegen zwischen 20 % und 80 % der
Bodenrichtwerte fiir erschlieBungsbeitragsfreie Baulandflachen. Das Preisniveau wird dabei
von der Entfernung zur nichstgelegenen Innenbereichszone beeinflusst.

Im Mittel wurden rund 50 % des nichstgelegenen Bodenrichtwertes gezahlt. Die Stichprobe
der letzten 5 Jahre bestand aus 16 Kauffillen.

5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist nach § 1 Erbbaurechtsgesetz definiert als das verduBerliche und
vererbbare Recht, auf oder unter der Oberfliche des Grundstiicks ein Bauwerk zu errichten.
Damit rdumt es dem Berechtigten ein sachlich und in der Regel zeitlich beschrinktes
Nutzungsrecht an einem Grundstiick ein.

Das Erbbaurecht kann auch an einem bebauten Grundstiick begriindet werden. Damit erfolgt
eine eigentumsrechtliche Trennung zwischen dem Grund und Boden und dem Gebiude, das
Eigentum des Erbbauberechtigten wird.

Der Erbbauzins als das zu zahlende Entgelt fiir die Gewédhrung eines vertraglich vereinbarten
Erbbaurechtes wird aus dem Wert des Baugrundstiicks abgeleitet. Er wird in der Regel als
jahrliche Zahlung vereinbart.

Die Laufzeiten der im Landkreis Mairkisch-Oderland registrierten Erbbaurechtsvertrige
betragen 50 - 99 Jahre. Die Laufzeiten konnen frei vereinbart werden.

Im Landkreis Mirkisch - Oderland wurden im Jahre 2010 insgesamt 25 Vertrige iiber
Erbbaurechte abgeschlossen bzw. Erbbaurechte verkauft. Gemessen an der Anzahl der
Vertrige iiber bebautes und unbebautes Bauland liegt der Anteil wie im Vorjahr bei
ca. 1,2 %. Nur 9 Kauffille waren fiir eine weitere Auswertung geeignet.

» Erbbauzinssitze pro Jahr

Grundstiicksart 2006 2007 2008 2009 2010 Az"(ffé‘l
. o 41% |6 42% |06 44% |6 40% |0 49 % 4
Wohnbaugrundstiicke (32 _50%) |(4,0-4,5%) |(4,0-6,0%) (2,0 -4,5%) | (4,5 - 5,0%)
.. g 69% |6 50 %
Gewerbegrundstiicke - 4,3 % 5,0 % (5.0 - 6.0%) | (5.0 _’5’0%) 4
Erholungsgrundstiicke | 6,0 % - - 7,0 % 7,0 % 1
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6 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1 Allgemeines

Die Fliche des Landkreises Mérkisch-Oderland wird zu 86 % land- und forstwirtschaftlich
genutzt.

22 9% aller Kauffille des Jahres 2010 bezogen sich auf diesen Teilmarkt mit einem
Flachenumsatzanteil von 90 %.

Die nachfolgende Grafik stellt die differenzierte Anbaueignung im Kreisgebiet nach

Ackerzahlbereichen dar:
(Die Acker- bzw. Griinlandzahl ist auf die Reichsbodenschdtzung 1934 zuriickzufiihren und ist Ausdruck des
Ertragspotentials der Boden.)

Barnim

Berlin

Oder-Spree

N

Quelle: IS Lara-Informationssystem des lindlichen Raumes; Landesamt fiir Verbraucher-
schutz, Landwirtschaft und Flurneuordnung.

Das im Nord-Osten des Landkreises liegende ,,Oderbruch® ist mit seiner relativ hohen
Bodenfruchtbarkeit von den vorherrschenden Bodenarten sandiger Lehm bis Lehm geprigt.
Die durchschnittliche Ackerzahl liegt bei 51.

Das an das ,,Oderbruch® anschlieBende Hohengebiet ,,Ostbrandenburgische Platte® ist von

sandigen Lehm- und Sandbdden bedeckt. Die Bodengiite ist gering bis gut, jedoch sehr
heterogen. Die durchschnittliche Ackerzahl liegt bei 30.
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» Flichennutzung

In der nachfolgenden Grafik ist die Aufteilung der Kreisfliche nach den Flachenanteilen der
land- und forstwirtschaftlichen Nutzungsarten dargestellt. Wie daraus ersichtlich ist,
dominiert im Landkreis Mirkisch-Oderland die Ackerfliche, gefolgt von Wald, wogegen
Griinland und Obstanbau hier nur eine untergeordnete Bedeutung aufweisen.

Flichennutzung Land- und Forstwirtschaft

Unland
1,1%

Griinland
Garten 5.4%

Obst  03%

0,1%

Brache
0,7%

Quelle: Nutzungsartenaufstellung 1t. Katasteramt, 2010

» Umsiitze 2010

Die auBlergewohnlich hohen Geld- und Flichenumsitze der letzten beiden Jahre wurden im
Berichtszeitraum nicht mehr erreicht. Auch in der Anzahl der Vertrige ist ein weiterer
Riickgang zu verzeichnen. Der im Vergleich zum erheblich verringerten Flichenumsatz
nahezu unbedeutende Riickgang im Geldumsatz ist Ausdruck des spiirbar gestiegenen
Bodenpreisniveaus.

Jahr Anzahl dfr Geldumsatz Flichenumsatz
Kaufvertrige (Tausend €) (ha)
2009 761 27.900 5.990,2
2010 670 27.800 4.664,5
Vergleich zum Vorjahr -12,0 % -0,4 % 22,1 %

Der Fliachenumsatz in diesem Teilmarkt macht mit 4.664 ha ca. 2,2 % der Kreisfliche bzw.
2,5 % der Landwirtschaftsfliche aus. Ungeachtet des Riickgangs liegt der Flichenumsatz
immer noch mehrfach iiber dem Durchschnitt der Altbundesléinder.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Umsatzverteilung bezogen auf die verschiedenen Nutzungen
(ohne zukiinftige Gemeinbedarfsflichen).

Umsatz Land- und Forstwirtschaft

100% 1

80% 1

60% 1

22.773,0

40%

20%

0%

Anzahl Vertréage Flachenumsatzinha  Preisumsatz in T€

O Acker 0O Griinland B Wald B Lw.Bauflichen O Unland/Sonstige

6.2 Landwirtschaftliche Fliachen

6.2.1 Preisniveau von Acker und Griinland

Der Landkreis gliedert sich entsprechend den naturrdumlichen Gegebenheiten im
Wesentlichen in zwei Bereiche: dem  fruchtbaren ,,Oderbruch® und der
»Ostbrandenburgischen Platte‘‘.

Der dem Berliner Umland zuzuordnende Bereich im Westen des Landkreises gehort
hinsichtlich seiner Entstehung zwar zur ,,Ostbrandenburgischen Platte, wird jedoch separat
untersucht, um den Einfluss der Hauptstadtnihe erfassen zu konnen.

Im Preisniveau von Acker und Griinland spiegeln sich die unterschiedlichen Bodenqualitidten
der Bereiche kaum wieder.

Das aktuelle Preisniveau wird zur Ubersicht durch die vom Gutachterausschuss beschlossenen
landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2011 wie folgt dargestellt.

Bereich Acker Griinland
(€/m?) (€/m?)
Oderbruch (Ackerzahl ?0’ §20) (1-20 ha) (Grunlandzagl’j(f 60) (1-5 ha)
Ostbrandenburgische Platte (Ackerzahl 95520) (110 ha) (Gmnlandzag’%s. 40) (1-5 ha)
Berlinnaher Raum (Ackerzahl 95520) (1-20 ha) (Grﬁnlandzat(l)l’g)o— 40) (1-5 ha)
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich iiberwiegend auf landwirtschaftliche Flichen, wobei ein
Fremdanteil anderer Nutzungsarten bis zu 10 % als nicht wertbeeinflussend toleriert wird.
Dagegen sind separate Kleinstflichen (< 2.500 m?) wegen moglicher sonstiger
Wertbeeinflussung, genauso wie begiinstigtes Agrarland und Flachen mit einer zukiinftig
offentlichen Nutzung, hier nicht beriicksichtigt.

Der Gutachterausschuss hat fiir die landwirtschaftlichen Bodenrichtwerte neben einer Spanne
fiir die Bonitdt des Bodens auch eine Spanne fiir die Flichengréfe angegeben.

Der Hauptteil der Kauffille ist in diese Spannen einzuordnen, so dass damit der typische
landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt im Landkreis Mirkisch-Oderland abgebildet wird.
Jenseits dieser Spannen sind erhebliche Abweichungen im Preisniveau festzustellen.

Hier konnen die Bodenpreise im Einzelfall anhand von Auskiinften aus der Kauf-
preissammlung ermittelt werden.

» Preisniveau von Acker

Trotz Riickgingen sowohl im Flachenumsatz als auch in der Anzahl der Vertrige war im
Berichtszeitraum bei Acker ein erneutes Preishochstniveau zu verzeichnen. Die
Preissteigerung betrug im Vergleich zum Vorjahr 20 % bei Acker im ,,Oderbruch* und sogar
25 % bei Acker auf der ,,Ostbrandenburgischen Platte*. Das fithrt zu einer weiteren
Angleichung der ,,Ostbrandenburgischen Platte* an das Preisniveau des ,,Oderbruch®. Betrug
der Preisunterschied im Jahr 2004 noch nahezu 60 %, ist er damit aktuell auf 20 %
abgeschmolzen.

Im Jahr 2010 wurden 3.611 ha Ackerfliche und damit 3,0 % der Ackerfliche des Kreises
verkauft.

Das Preisniveau fiir Acker der Bereiche ,,Oderbruch* und ,,Ostbrandenburgische Platte* wird
nachfolgend durch Darstellung von Einzelkaufpreisen verdeutlicht.
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Kaufpreise flir Acker, Bodenrichtwertbereich "Oderbruch"

Flache Ackerzahl Vertréage Kaufpreismittelwert
(ha) <=30 | 31-40 | 41-50 51-60 61-70 | (Anzahl) (€/m2)
0,30 | 0,70 | 0,45 0,50 0,67
0,61 | 0,64 | 0,50 0,55 0,75
0,60 | 0,50 0,53 0,71
0,61 | 0,32 0,50 0,56
0,64 | 0,33 0,90 0,57
0,59 | 0,50 0,56
0,25-1 0.63 | 050 0.61 33 0,59
0,52
0,71
1,00
0,96
0,47
0,46 | 0,59 | 0,39 0,40
0,65 | 0,35 | 0,50 0,45 1,00
>1-2 0,58 0,51 14 0,63
1,00 0,64
1,25
0,39 | 0,45 0,52
0,40 | 0,46 0,45
0,55 | 0,35 0,45
>2-5 0,70 13 0,51
0,86
0,51
0,52
0,60 | 0,60 | 0,39 (0,65 0,36 | 0,61
0,59 | 0,61 |0,43 0,42 | 0,56
0,38 | 0,45 0,67 | 0,65
0,60 045 1,12| 0,48
0,52 | 0,64 0,40| 0,50
0,50 [ 0,45 0,50
0,50 |0,53
>5-10 055 | 060 37 0,55
0,50 | 0,45
0,55
0,50
0,60
0,60
1,00
0,65 | 0,60 | 0,39 0,49
0,81 | 0,56 | 0,50 0,45
>10-20 0,50 0,39 12 0,54
0,46 0,69
>20-40 092 | 084 | 062 6 0,84
1,40 | 0,57 0,69
1,05 1,01
> 40 0.92 3 0,99
Vertrage
(Anzah) 7 20 44 36 11 118
Kaufpreismittel | g 58 | 0,67 | 0,58 | 0,56 | 0,64 0,59
(€/m2)

Kaufpreise fiir ortsnahe Fldchen im Fettdruck
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Kaufpreise fiir Acker, Bodenrichtwertbereich "Ostbrandenburgische Platte"

Flache Ackerzahl Vertrage Kaufpreismittelwert
(ha) <=20 21-30 31-40 41-50 (Anzahl) (€/m?3)
0,69 1,07 0,30
0,50 0,50 0,40
0,40 0,40 0,40
0,30 0,40
0,33 0,33
0,46 0,33
0,25-1 0.70 0.30 24 0,50
0,50 0,30
0,30 0,86
0,84
0,33
1,09
0,79 0,69 0,30 0,30
0,34 0,37
>1-2 047 053 10 0,49
0,55 0,53
0,31 0,42
0,36
>2-5 0,36 0,33 7 0,38
0,50
0,36
0,46 0,30 0,35
0,80 0,50
0,66 0,38 0,42
0,34 0,29
0,25 0,74
1,00 1,01
0,60 0,35
>5-10 0,47 0,60 30 0,51
0,75 0,31
0,85 0,65
0,30 0,33
0,22 0,51
0,40 0,58
0,55
0,46
0,29 0,43
0,17 0,63
>10-20 ??i 8 0,56
0,80
0,23
0,33
0,32
>20-40 1,02 5 0,55
0,69
0,40
0,72 0,87
0,60 0,80
>40 081 6 0,77
0,81
o 1 44 38 7 90
e | o | 052 0,54 0,37 H 0,52

Kaufpreise fiir ortsnahe Fldchen im Fettdruck
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» Preisniveau von Griinland

Die niedrigen Umsatzzahlen belegen die untergeordnete Bedeutung des Teilmarktes Griinland
im Landkreis MOL. So macht der Flichenumsatz nur knapp 3 % des gesamten
landwirtschaftlichen Marktes aus. Der Geldumsatz lag nur bei 2 %.

Die ab dem Jahr 2006 registrierte bestindige Preissteigerung bei Griinland hat sich auch im
Berichtszeitraum weiter fortgesetzt. Der Preisanstieg vollzog sich dabei mit 36 % fiir das
,,Oderbruch® und 33 % fiir die "Ostbrandenburgische Platte* jeweils auf hohem Niveau.

Weil in den letzten zwei Jahren der Preisanstieg fiir Griinland den von Acker noch iibertroffen
hat, verringert sich der Preisunterschied zwischen Acker und Griinland weiter.

Obwohl im Berichtszeitraum sowohl die Anzahl der Kauffille (- 4,5 %) als auch der
Flichenumsatz (-12 %) riickldufig waren, stieg der Preisumsatz um 17 %. Diese
uneinheitliche Entwicklung ist Ausdruck der weiteren Erhohung im Preisniveau von
Griinland.

Wihrend der Griinlandmarkt in den Jahren bis 2008 vorrangig von Kauffillen im
Zusammenhang mit der Oderdeichsanierung geprigt war, gab es im Jahr 2010 diesbeziiglich
nur einen Kauffall.

6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die ldngerfristige durchschnittliche Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise wird
mit Hilfe von Indexreihen dargestellt. Sie beziehen sich auf das Basisjahr 2001 mit dem
Index 100. Wie aus den Darstellungen zu ersehen ist, war ab dem Jahr 2007 insgesamt ein
erheblicher Preisanstieg zu verzeichnen, der sich kontinuierlich fortsetzte.

Bodenpreisindex Acker und Griinland ''Oderbruch'

Index

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Jahr

—t— Acker —2— Griinland
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Bodenpreisindex Acker und Griinland
""Ostbrandenburgische Platte'

60 T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Jahr

—&— Acker —2— Griinland

Bodenpreisindex Acker/Griinland
50 "Berlinnaher Raum''
167
160
140
gg 127
g 120 113 113
100 < 113 113 " A
100 100 100
80 1
60 : : :
2006 2007 2008 2009 2010 Jahr
—2— Acker —2— Griinland

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

P Abhiingigkeit des Kaufpreises von der Bodengiite (Ackerzahl)

In Auswertung der Kauffille des Jahres 2010 wurde der Einfluss der Bodengiite (Ackerzahl)
auf den Kaufpreis untersucht. Als Ergebnis der Untersuchung ist wiederholt festzustellen,
dass eine eindeutige Abhingigkeit zwischen Kaufpreis und der Bodengiite (Ackerzahl) nicht
nachweisbar ist (s. a. nachfolgende Grafik).

Das gilt sowohl fiir das Gebiet ,,Oderbruch* als auch fiir die ,,Ostbrandenburgische Platte*.
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Abhingigkeit des Kaufpreises (€/m?2) von der Ackerzahl (AZ)

€/m?2
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P Abhiingigkeit des Kaufpreises von der GroBe der veriufierten Fliche

In Auswertung der Kauffille des Jahres 2010 fiir Acker wurde der Einfluss der Grofe der
verduBerten Fliche auf den Kaufpreis untersucht.

Analog dem Vorjahr ist festzustellen, dass fiir Flichen grofer 20 ha die hochsten Preise erzielt
wurden. Die Zuschldge bewegen sich zwischen 20 % bis 50 % zum Bodenrichtwert. Bezogen
auf die gesamte Stichprobe konnte ein statistisch gesicherter Einfluss der GrofBe der
verduBerten Fliche auf den Kaufpreis weder fiir das ,,Oderbruch® noch fiir die
,Ostbrandenburgische Platte nachgewiesen werden.

» Abhingigkeit des Kaufpreises von der Ortsniihe

Als Ergebnis der Untersuchung ist wiederholt festzustellen, dass fiir ortsnahe Grundstiicke im
Einzelfall zwar hohere Preise gezahlt werden, eine Abhingigkeit zwischen Ortsnihe und
Kaufpreis statistisch jedoch nicht nachweisbar ist.

6.3 Forstwirtschaftliche Flichen

Die Waldwirtschaft ist im Landkreis Mirkisch-Oderland nach der Landwirtschaft
flaichenméBig die bedeutendste Landnutzungsform. Der Anteil der forstwirtschaftlich
genutzten Fliche im Landkreis Mérkisch-Oderland macht mit rund 51.000 ha ca. 24 % der
Kreisflache aus. Im landesweiten Malistab gehort der Landkreis Mérkisch-Oderland jedoch zu
den Landkreisen mit den geringsten Waldanteilen.
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Die Verteilung der Waldfldchen ist im Landkreis sehr differenziert, wie nachfolgende Grafik
zeigt:

Barnim
Anteil Forsifldche in %
0%

> 0%bis<10%
[ 10 %bis <30 %
[ 30 %bis <50 %
[ 50 %bis < 70 %

Berlin
-~

Quelle: Landesforstanstalt Eberswalde per 01.01.2007, Datenspeicher Wald *

Die FEigentumssituation fiir Waldflichen im Landkreis Mairkisch-Oderland ist in
nachfolgender Grafik dargestellt:

Landeswald Treuhandwald

Privatwald
65%

Datenquelle: Landesforstanstalt Eberswalde per 01.01.2008 *

Die flichenmiBige Verteilung auf die verschiedenen Baumarten im Landkreis Markisch-
Oderland zeigt nachfolgende Grafik:

10%

8%

7%

9%
O Kiefern O andere Nadelbdume O Eichen O Buchen @ sonst. Hartlaubbaumarten O Weichlaubbaumarten

Datenquelle: Landesforstanstalt Eberswalde per 01.01.2008 *
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Die Kiefer ist als dominierende Baumart der Region auch in den Verkéufen vorherrschend.

In der nachfolgenden Grafik ist die Verteilung auf die Altersgruppen der Baumarten im

Landkreis MOL ersichtlich:
dlter als 120 Jahye
9% 0bis 39 Jahre
20%
80 bis 119 Jahre
40 bis 79 Jahre

26%
45%

Datenquelle: Landesforstanstalt Eberswalde per 01.01.2008 *

Hinweis: * Auf eine Aktualisierung wurde verzichtet, da nach Angaben des LBF die Verinderungen

vernachlédssigbar gering sind.

Nach den Umsatzriickgiingen des Jahres 2009 war im Berichtszeitraum wieder eine verstirkte
Nachfrage bei Wald zu verzeichnen, wie nachfolgende Zahlen belegen. Der Flichenumsatz
hat sich im Vergleich zum Vorjahr fast verdoppelt.

Jahr Anzahl dfr Geldumsatz Flichenumsatz
Kaufvertrige (Tausend €) (ha)
2009 87 648 226,3
2010 120 1.047 4432
Vergleich zum Vorjahr +38 % + 62 % + 96 %

6.3.1 Preisniveau

Der ab dem Jahr 2006 einsetzende Preisanstieg bei Wald setzte sich auch im Berichtsjahr
weiter fort. Die Kauffille in diesem Teilmarkt fiihrten zu einer Anhebung des
Bodenrichtwertes zum Stichtag 01.01.2011 auf 0,28 €/m?. Das entspricht im Vergleich zum
Vorjahr einem Anstieg von rund 12 %.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den gesamten Landkreis. Regionale Unterschiede im
Preisniveau waren fiir den Landkreis nicht festzustellen.

Im Bodenrichtwert ist sowohl der Wertanteil fiir den Boden als auch fiir den Bestand
enthalten. Eine differenzierte Untersuchung der Wertanteile Boden und Bestand war nicht
moglich, da wieder nur in zwei Kauffillen eine Aufteilung in den Wertanteil fiir Boden und
fiir den Bestand vorhanden war.

Um differenzierte Aussagen zum Preisniveau zu erhalten, wurden von den zustdndigen

Forstaimtern zu den verduBerten Fliachen Informationen eingeholt, die Aussagen zur
Bestandsart und zum Alter beinhalten.
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Wie bereits in den Vorjahren kann im Ergebnis der Auswertung folgendes festgestellt werden:

Es besteht kein nachweisbarer Zusammenhang zwischen Kaufpreis und

- der Art des Aufwuchses (Baumart)
- dem Alter des Bestandes
- der Grof3e der verauBerten Fliche.

Beim Erwerb von Wald spielen demgemél forstwirtschaftliche Aspekte offenbar keine grof3e
Rolle.

» Ortsnahe Fliche

In Einzelfillen werden zwar fiir ortsnahe Grundstiicke {iberdurchschnittliche Preise gezahlt,
dennoch ist in Auswertung der Kauffille des Jahres 2010 eine Abhéngigkeit zwischen
Ortsnidhe und Kaufpreis statistisch nicht nachweisbar.

6.3.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Die ldngerfristige durchschnittliche Entwicklung der forstwirtschaftlichen Bodenpreise wird
mit Hilfe einer Indexreihe dargestellt. Sie bezieht sich auf das Basisjahr 2001 mit dem Index
100. Grundlage fiir die Indexreihe sind die jdhrlich ermittelten Bodenrichtwerte.

Der ab dem Jahr 2006 einsetzende Preisanstieg bei Wald setzte sich im Berichtszeitraum
weiter fort. Im Vergleich zum Vorjahr lag der Preisanstieg bei 12 %.

Bodenpreisindex Wald
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6.4  Hofe (§ 35 BauGB)

In diesem Teilmarkt sind landwirtschaftlich genutzte Betriebsgrundstiicke einschlieBlich dazu
gehoriger Acker- und Griinlandfldchen erfasst.

Im Landkreis Mirkisch-Oderland werden nur selten ganze landwirtschaftliche Betriebe
veraufert. Ab dem Jahr 2006 wurden diesbeziiglich insgesamt 23 geeignete Kauffille
registriert, im Jahre 2010 gab es 5 Kauffille. Die Erwerbsfille befinden sich iiberwiegend im
Untersuchungsgebiet des weiteren Metropolenraumes. Das Preisniveau der letzten 5 Jahre
schwankt entsprechend der unterschiedlichen Gesamtgrundstiicksgrole und der in Art,
Erhaltungszustand und Umfang unterschiedlichen Gebdude fiir Boden inkl. Gebidude
zwischen 0,65 €/m? und 4,50 €/m?. Im Mittel der Jahre 2006 bis 2010 wurden wie im Vorjahr
1,80 €/m? gezahlt.
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6.5 Sonstige land- und forstwirtschaftliche Flachen

» Unland / Geringstland

Unter dieser Kategorie werden solche Flichen erfasst und ausgewertet, die ihren
Kulturzustand verloren haben bzw. nicht geordnet genutzt werden konnen. Wegen
unzureichender Ertragsfihigkeit sind sie fiir eine landwirtschaftliche Nutzung nicht geeignet.

Unter AuBerachtlassung von Flichen des begiinstigten Erwerbs nach der Flichen-
erwerbsverordnung und Fldchen, die fiir 6ffentliche Zwecke erworben wurden, wurden in
Auswertung der Jahre 2006 bis 2010 folgende Marktdaten festgestellt:

Durchschnitt Spanne
Anzahl €/m?) €m?)
116 0,12 0,01 -0,28

» Grundstiicke fiir Dauer- und Sonderkulturen

Als Dauerkultur gelten z.B. Baumschulen und Obstplantagen; unter Sonderkulturen werden
z.B. Spargelanbau und Erdbeeranbau erfasst. In Auswertung der letzen 5 Jahre dieses
Teilmarktes wurden Grundstiicksgroen von rund 1.000 m? bis 10 ha festgestellt.

Durchschnitt Spanne
Anzahl €m?) (€/m?)
6 0,90 0,40 -1,50

Bei den gegeniiber Acker erhohten Werten ist zu beriicksichtigen, dass der existierende
Bestand der jeweiligen Kultur im Kaufpreis mit enthalten ist. Fiir eine diesbeziigliche
Bereinigung gibt es z. Z. keine Grundlagen.

» Renaturierungsflichen / Ersatzmafinahmen
Fiir den Zeitraum 2006 bis 2010 liegen nur wenige Kauffille fiir Renaturierungs- bzw.

ErsatzmaBnahmeflichen vor. Die verduBerten Grundstiicke haben eine Grofe von rund
3.000 m2 bis 8,5 ha.

Durchschnitt Spanne
Anzahl €/m?) €/m?)
6 0,54 0,08 — 1,25
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» Naturschutz- / Landschaftsschutz-/Biotopflichen

Fiir den Zeitraum der letzten 5 Jahre wurden nachfolgende Marktdaten registriert. Die
veraufBerten Grundstiicke weisen Fliachen von 500 m?2 bis 5,5 ha auf.

Durchschnitt Spanne
Anzahl €/m?) €m?)
12 0,33 0,10 - 1,55

P begiinstigtes Agrarland

Die gemil § 4 Abs. 1 Ziff. 2 Wertermittlungsverordnung definierte Qualititsstufe ist in der
ImmoWertV aufgrund der Straffung und Vereinfachung nicht mehr explizit aufgefiihrt.
Demgemal erfolgte hierzu keine Auswertung mehr.
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7 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Da die Datenbasis fiir Untersuchungen nachfolgender Teilmérkte fiir den Auswertungs-
zeitraum 2010 in Verbindung mit hoher Streuung der Werte unzureichend ist, bezieht sich die
Auswertung auf die letzten 5 Jahre.

» Gartenland

Die Gartenflichen machen mit 107 Kaufvertrigen im Jahr 2010 den groften Anteil der
Kaufvertrige der ,,Sonstigen unbebauten Grundstiicke” aus. Dabei ist der Anteil der
Gartenfldchen im Berliner Umland weiter zuriickgegangen. Er macht nur noch 27 % aller
Gartenverkiufe aus.
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Die registrierten Kaufpreise fiir Gartenland innerhalb von Ortslagen zeigen im Mittel sowohl
fir die Gemeinden des Berliner Umlandes als auch fiir die Gemeinden des weiteren

Metropolenraumes eine Beziehung zum jeweils giiltigen Bodenrichtwert fiir baureifes
Land.
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In Auswertung der Kaufpreise im Zeitraum 2006 bis 2010 fiir hausnahes Gartenland ist
festzustellen, dass die Kaufpreise einer grofen Streuung in Hohe von 5 - 40 % zum
Bodenrichtwert fiir Bauland unterliegen. Die Streuung ist damit zu erkldren, dass es sich
hierbei hdufig um Zukidufe zum Wohngrundstiick handelt und somit nur eine begrenzte
Nachfrage - meist durch Anwohner - besteht.

Berliner Umland weiterer Metropolenraum

. mittlerer Gartenwert . mlttlerer (EEa

Bodenrichtwert . . Bodenrichtwert in % vom
in % vom Bodenrichtwert .
(€/m?) Bauland (€/m?) Bodenrichtwert

Bauland

<50 <15 @ 18 (Spanne 5-40)

¢ 14 (Spanne 5-30)
>50 >15 @ 14 (Spanne 5-30)

» Windkraftanlagen

Das Grundstiicksmarktgeschehen fiir Windkraftanlagen findet seit Jahren iiberwiegend im
weiteren Metropolenraum statt.

Im Berichtszeitraum wurde nur ein Kauffall fiir Grundstiicke zur Windkraftnutzung
abgeschlossen, in den letzten 5 Jahren waren es 18 Kauffille.

Eine eindeutige Preistransparenz ist bei Flachen fiir Windkraftanlagen in Hinblick auf
unterschiedliche Vertragskonstellationen schwer herzustellen.

Folgende Fallkonstellationen wurden bei der Auswertung der Kaufvertriage der letzten 5 Jahre
festgestellt:

mittleres Preisniveau €/m?
(gerundet)
Fallkonstellation Vertrag enthilt keine Vertrag enthilt
zusitzlichen zusitzliche
Ablosebetrige Ablosebetrige
verkaufte Flache umfasst Standort, Trasse,
Abstandsflachen oder Restflichen ohne 1,00 (0,50 — 1,50) 0. A.
Differenzierung
Standort 22,00 (3,00 - 35,00) 3,00 (2,00 — 5,00)
Vertrag enthélt
differenzierte Preise Trasse 1,70 (1,00 - 3,00)
fiir: Abstandsfldchen/
Restflichen 1,30 (0,30 -2,10)

Hinweis: Die Ablosebetrige konnen sowohl als Einmalzahlung als auch als jahrliche Entschiddigung iiber die
Dauer des Betriebes der Windkraftanlage gewiéhrt werden.
Eine zuverlissige Erfassung der Ablosebetrige ist nicht moglich, da sie auch auBerhalb des notariellen
Kaufvertrages vereinbart werden kdnnen.

44



Grundstiicksmarktbericht 2010

Landkreis Mérkisch-Oderland Sonstige unbebaute Grundstiicke
» Weitere Teilmiirkte
Teilmarkt Kaulffille Kauffille Durchschnitt Spanne
2010 2006-2010 (€/m?) (€/m?)
Dauerkleingirten .
nach BKleingG 2 16 11,00 1,20 bis 24,00
Wasserflidchen
Seen 2 16 0,35 0,05 bis 1,50
Fischteiche 0 2 0,22 0,20 bis 0,24
Kleine FlieBgewisser 0 1 0.25
Sportanlagen
Reitplatz u.a. 0 2 3,25 1,50 blS 5,00
Golfplatz 0 2 30,00 30,00 bis 30,00
Private Wege
im Auflenbereich 0 24 0,30 0,05 bis 1,50
im Innenbereich 12 27 3,50 0,60 bis 9,00
Lagerplatz 5 13 2,60 0,45 bis 12,00
Miilldeponie 0 1 1,50

Hinweis: Die hoheren Preise stehen meist im Zusammenhang mit kleineren Fldchen bzw. befinden sich im
Berliner Umland.

» Gemeinbedarfsflichen/Verkehrsfléichen

Im aktuellen Berichtsjahr lagen 75 geeignete Kauffille iiber StraBenverkehrsflachen vor, die
bereits vor dem Erwerb oOffentlich genutzt wurden (riickstindiger Grunderwerb) und nicht
dem Verkehrsflichenbereinigungsgesetz unterlagen. Die Kauffille beziehen sich
ausnahmslos auf Straenfldchen innerhalb der Ortslagen.

Die Ergebnisse der Auswertung der Kaufpreise fiir StraBenfldchen sind in nachfolgender
Tabelle dargestellt:

Berliner Umland weiterer Metropolenraum

innerhalb innerhalb
der Ortslage der Ortslage
(€/m2) (€/m2)
02,60 @ 1,50
(Spanne 0,50-10,00) (Spanne 0,50-3,50)
Datenbasis Datenbasis
55 Kauffille 20 Kauffille

Bei Inanspruchnahme von Flichen fiir neue Offentliche BaumaBnahmen gelten die
vorgenannten Angaben nicht.
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Das Preisniveau fiir zukiinftig offentlich genutzte Grundstiicke richtet sich nach dem
Entwicklungszustand des abzutretenden Grundstiicks. Damit ist fiir das Preisniveau die
jeweilige Grundstiicksqualitat (z.B. Acker, Griinland, Bauland) zum Zeitpunkt der
Inanspruchnahme entscheidend. Aussagen zu den jeweiligen Teilmirkten sind den
entsprechenden Gliederungspunkten im Grundstiicksmarktbericht zu entnehmen.

» Abbauland

Abbauland spielt im Landkreis Mirkisch-Oderland nur eine untergeordnete Rolle. Ab dem
Jahr 2006 wurden lediglich 11 auswertbare Kauffille erfasst, im Jahr 2010 gab es keinen
Kauffall.

Beim Preisniveau fiir Abbauland ist zwischen bergfreien und grundeigenen Rohstoffen zu
unterscheiden.

Mit der Vereinheitlichung der Rechtsverhiltnisse bei Bodenschitzen 1996 gehoren die im
Landkreis Mairkisch-Oderland vorwiegend vorhandenen Bodenschitze (Sand, Kies und
Lehm) grundsitzlich zu den grundeigenen Bodenschitzen. Ausnahmen existieren jedoch fiir
die bei Inkrafttreten des Gesetzes bestehenden Bergbauberechtigungen (Erlaubnis, Be-
willigung und Bergwerkseigentum). Damit unterliegen die bisher nach Einigungsvertrag
bergfreien Bodenschitze einem Bestandsschutz.

¢ Dbergfreie Bodenschiitze

Beim Verkauf von Abbauland eines bergfreien Rohstoffes gehort der Bodenschatz
nicht zum Verkaufsgegenstand (s. a. BGH-Urteil vom 19.12.2002). In Auswertung
von 35 Kauffillen ab dem Jahr 1991 ist jedoch festzustellen, dass auch nach der
Rechtskraft des BGH-Urteils fiir derartige Abbauflichen Kaufpreise gezahlt werden,
die héufig ca. 50 bis 80% iiber dem Preisniveau der vergleichbaren
landwirtschaftlichen Fldche liegen.

¢ grundeigene Bodenschitze

In Auswertung dieses Grundstiicksmarktes ist festzustellen, dass neben einem
Bodenwert in vergleichbarer Hohe wie bei den bergfreien Bodenschitzen fiir die
Lagerstitte je nach Qualitdt und Méchtigkeit ein separater Preis in den Kaufvertrigen
ausgewiesen wird. Ab dem Jahr 2006 lag diesbeziiglich nur ein Wert vor.

Bezogen auf die verduBerte Fldche von ca. 20 ha lag der Preis bei rund 3,50 €/m?.

» Stellpliitze

In Auswertung von 20 Kauffillen ab dem Jahre 2006 ist festzustellen, dass die Kaufpreise
einer sehr grofen Streuung unterliegen und dass Abhingigkeiten zu den jeweiligen
Baulandpreisen bestehen.

Das Preisniveau lag im Mittel bei ~ 40 % des Bodenrichtwertes fiir Bauland. 80 % der
Kauffille lagen in einer Spanne von 10 % bis zu 120 %. Die Ergebnisse stimmen mit dem

Vorjahr iiberein.

Die oberen Werte beziehen sich dabei iiberwiegend auf kleine Flichen fiir Einzelnutzung
bzw. teilweise das Berliner Umland.
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8 Bebaute Grundstiicke

8.1 Allgemeines

Abgesehen vom Flichenumsatz, der weiter riickldufig ist (Minderung um ca. 28 % zum
Vorjahr) waren in diesem Teilmarkt steigende Umsatzzahlen zu verzeichnen. Die Anzahl der
Kaufvertriage ist im Vergleich zu 2009 um ca. 4 % und der Geldumsatz um ca. 15 %
gestiegen.

Nachfolgende Tabelle beinhaltet den gesamten Geschiftsverkehr fiir bebaute Grundstiicke im
Berichtszeitraum 2010.

Kaufvertrige Flichenumsatz Geldumsatz
.. Anteil
Gebaudeart % p (7 p
o ZU o ZU . o ZU
Anzahl 2009 ha 2009 Mio. € 2009
freistehende 58,9 672 14| 2212 28,6 68.0 45
Einfamilienhduser
Zweifamilienhduser 1,8 21 -19,2 3,1 -32,5 2,1 -23,9
Reihenhiuser/DHH 12,0 137 17,1 13,0 -66,9 13,5 13,2
Wochenendhiduser 7,7 88 25,7 10,1 28,2 3,2 45,7
Mehrfamilienhiduser 6,0 68 13,3 17,0 16,5 15,6 118.4
Geschifts- u.
Verwaltungsgebiiude 4,1 47 -6,0 9,2 -43,3 8,3 -30,3
sonstige Gebdude 9,5 108 0,0 93,2 -63,9 20,1 53,5
Gesamt 100,0 1.141 43 366,7 -28,4 130,8 14,7
wf‘?/# 1\--"\
sy ,/‘i-“" //
fgve 2 . . . .
o . N ) Die raumliche Verteilung der Kauffille ist
. VAN dhnlich dem Vorjahr.
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e S, ™~ Berliner Umland.
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8.2

Nachfolgend wird das mittlere Preisniveau fiir Kauffille des gewohnlichen Geschiftsverkehrs
im Berichtszeitraum 2010 dargestellt. Die Anzahl der auswertbaren Kauffille ist in der
Klammer dargestellt.

Einfamilienhiuser, Zweifamilienhiuser

Die Auswertung erfolgte innerhalb der vorgegebenen Ridume ohne Beriicksichtigung unterschiedlicher Lagen,
Ausstattungen sowie Modernisierungs- und Sanierungszustinden. Eine Preisentwicklung kann aus den jihrlichen
Kaufpreismitteln nicht abgeleitet werden. Die Angaben dienen der allgemeinen Orientierung und erheben auch
keinen Anspruch auf direkte Verwendbarkeit im Sinne von § 13 ImmoWertV. Dafiir wiren normierte
Wohnfldchenpreise erforderlich, die von gleichwertigen Grundstiicken abzuleiten sind und die sich auf ein
fiktives durchschnittliches Objekt beziehen. Bisher sind regionale normierte Wohnflichenpreise nicht
vorhanden.

Fiir Verkehrswertermittlungen wird eine schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung nach den Merkmalen
des Bewertungsobjektes durch die Geschiftsstelle Gutachterausschuss empfohlen.

» Einfamilienhiuser

Berliner Umland
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Lage Kaufpreis- Gebiudewert | Gebaudewert 0 Wohnfliche
Objekt mittel pro Wohnfliche
© € (€/m?) (m?)
allg. Ortslage
EFH
BJ <1945 120.000 (34) 73.000 700 103
BJ >1945-1990 132.000 (24) 84.000 790 103
BJ >1990 187.000 (56) 144.000 1.140 126
neue Wohnparks
EFH gesamt 176.000 (18) 140.000 1.300 110
weiterer Metropolenraum
Lage Kaufpreis- Gebidudewert | Gebiudewert @ Wohnfliache
Objekt mittel pro Wohnfliche
© © (€/m?) (m?)
allg. Ortslage
EFH
BJ <1945 82.000 (13) 70.000 630 102
BJ >1945-1990 73.000 (13) 57.000 560 104
BJ >1990 145.000 (21) 127.000 950 133
neue Wohnparks
EFH gesamt 126.000 (3) 112.000 1.100 104
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» Zweifamilienhauser

In diesem Teilmarkt liegt die Stichprobe sowohl im Berliner Umland als auch im weiteren
Metropolenraum unter 3 auswertbaren Kaufféllen. Aus statistischen Griinden wird auf eine
Darstellung verzichtet.

8.3

Nachfolgend wird fiir Kauffille des gewohnlichen Geschiftsverkehrs im Berichtszeitraum
2010 das mittlere Preisniveau dargestellt.

Reihenhéuser, Doppelhaushilften

» Berliner Umland

Kaufpreis- Gebiudewert et 0 Wohnfliche
Lage mittel pro
Objekt © © Wohnfliche (m2)
(€/m?)
allg. Ortslage
DHH
BJ <1945 124.833 (3) 90.756 702 138
BJ >1945-1990 135.000 (1) 94.540 756 125
BJ >1990 139.338 (16) 112.073 938 120
allg. Ortslage
RH
BJ <1945 60.000 (1) 40.508 471 86
BJ >1945-1990 0. A.
BJ >1990 140.500 (4) 125.633 1.083 116
neue Wohnparks
(BJ ab 1990)
DHH gesamt 142.000 (16) 118.000 970 123
RH gesamt 144.000 (5) 125.000 1.100 114
» weiterer Metropolenraum
T Kaufprels- Gebiude- Gebaudew?rt & Wohnfliiche
Obiekt mittel wert pro Wohnfliche (m?)
! © © (€/m?)
DHH
BJ <1945 52.333 (3) 40.256 447 90
BJ >1945-1990 71.546 (6) 60.129 491 124
BJ >1990 108.000 (2) 94.998 751 127

Im Teilmarkt Reihenhéduser der allgemeinen Ortslage liegt die Stichprobe im weiteren
Metropolenraum unter 3 auswertbaren Kauffillen. Aus statistischen Griinden wird auf eine
Darstellung verzichtet. Das gleiche trifft auf den Teilmarkt Doppelhaushilften (DHH) der
neuen Wohnparks im weiteren Metropolenraum zu.
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8.4 Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist gemidl § 1 (2) Wohnungseigentumsgesetz (WEG) das
Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Das Eigentum kann zusdtzlich verbunden sein mit dem Sondernutzungsrecht an
bestimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Flichen oder Rdumen.

Die Anzahl der Kaufvertrige des Rekordjahres 2009 wurden im Berichtszeitraum nicht
erreicht. Es waren Umsatzriickgdnge in Hohe von 22 % auf nur noch 135 Vertrige zu
verzeichnen. Der Anteil der vermieteten Objekte liegt bei ca. 18 % und ist damit gegeniiber
dem Vorjahr gestiegen.

Anzahl der Erwerbsvorginge im Wohnungseigentum 2006 — 2010

180
160
140+

Anzahl

2006 2007 2008 2009 2010 Jahr

Mit Ausnahme von einer Umwandlung' handelt es sich im Berichtszeitraum ausschlieBlich
um WeiterveriduBerungen” von Wohnungseigentum.

" Umwandlung beinhaltet den erstmaligen Verkauf einer Eigentumswohnung von Gebiuden, die nicht neu errichtet
sind. Der Erwerber ist i.d.R. der vorherige Mieter.

2 WeiterveriuBerungen werden hauptsichlich durch Angebot und Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt geprigt
und setzen entweder einen Erstverkauf einer Wohnung oder die Umwandlung einer Mietwohnung voraus.

Noch stirker als in der Anzahl der Kaufvertrige war der Geldumsatz bei Wohnungseigentum
wieder riickldufig. Im Vergleich zum Vorjahr betrug der Riickgang 32 %.
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Nachfolgende Grafik zeigt, dass der Geldumsatz der letzten 5 Jahre von grof3en
Schwankungen geprégt war.

Geldumsatzentwicklung Wohnungseigentum 2006 - 2010

Geldumsatz Mio €

2006 2007 2008 2009 2010  Jahr

Im Berichtszeitraum wurden 5 Paketverkidufe (Verkauf von mehreren Objekten in einem
Vertrag) registriert.

Das Hauptinteresse von Kéufern am Erwerb von Wohneigentum liegt, wie in den
vergangenen Geschiftsjahren, im Berliner Umland, jedoch ist der Anteil weiter auf 78 %
zuriickgegangen.

Nebenstehende Grafik zeigt
die raumliche Verteilung der
Kauffille.
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8.4.1 Preisniveau
» Unvermietete Figentumswohnungen (¢ Angaben in €/m? Wohnflidche)
Grofie der Wohnung Bauiahr
(m? Wohnfliiche) J
Lage

<60 60-90 >90 bis 1990 | 1991-1999 ab 2000
Eggersdorf (b.Strausberg) 1.291 (3) 1472 (11) 1433 (14)
Fredersdorf 1.035(1) | 1.040 (1) 1.038 (2)
Dahlwitz-Hoppegarten 1.254 (4) 1.254 (4)
Hénow 1.413 (1) 1.413 (1)
Neuenhagen/Berlin 1.564 (2) 844 (2) 1.086 (5) 1.138 (9)
Petershagen 569 (1) 569 (1)
Hennickendorf 956 (2) 956 (2)
Riidersdorf 1.369 (1) | 1.000 (1) 1.185 (2)
Strausberg 1.009 (2) | 1.166 (7) 867 (3) | 1.047(5) | 1.078(6) | 1.076 (1)
Mittelwert nicht vermieteter | ; ¢q 1.039 1.069 945 1.173 996
Objekte

Hinweis:

2. Die Anzahl der Eigentumswohnungen ist mit ( ) gekennzeichnet.
3. Mittelwerte, die auf einer ungeniigenden Datenmenge basieren, sind grau dargestellt

» Vermietete Eigentumswohnungen (¢ Angaben in €/m? Wohnfliche)

1. Die Angaben beziehen sich auf Eigentumswohnungen inkl. Stellplédtze und andere Nebenflachen.

Grofie der Wohnung Bauiahr
(m? Wohnflziche) J
Lage

<60 60-90 >90 bis 1990 | 1991-1999 | ab 2000
Dahlwitz-Hoppegarten 1.847 (4) 1.879 (3) 1.861 (7)
Fredersdorf 1.298 (1) 1.298 (1)
Strausberg 726 (2) 1.109 (4) 1.557 (1) 1.052 (3) 1.073 (4)
Miuelwert vermieteter 1.149 1.277 1.557 1.052 1.222 1.298
Objekte

Hinweis: 1. Die Angaben beziehen sich auf Eigentumswohnungen inkl. Stellplidtze und andere Nebenflidchen.
2. Die Anzahl der Eigentumswohnungen ist mit ( ) gekennzeichnet.
3. Mittelwerte, die auf einer ungeniigenden Datenmenge basieren, sind grau dargestellt
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Nachfolgende Tabelle stellt das Preisniveau von Erstverkidufen und WeiterverauBerungen
von Wohneigentum der Jahre 2006 bis 2010 im Landkreis Mérkisch-Oderland dar

(Baujahr ab 1990).

Erstverkauf (€/m?) WeiterveriauBerung (€/m?)
Jahr weiterer weiterer
Berliner Umland Berliner Umland
Metropolenraum Metropolenraum
750 -2.000 600 - 1.130
2006 2.270 () i ¢ 1.000 (70) 6870 (2)
540 - 2.160
2007 ] ] ¢ 1.300 (26) 270 (1)
400 - 2.000 200 - 500
2008 1.576 (1) i ¢ 1.140 (64) 6350 (2)
600 - 2450 350 - 520
2009 1.550 (1) - 6 1.250 (85) 6370 (11)
600 - 2100 "
2010 - - 6 1.300 (55) 1.500 (1)

*nur 1 Kauffall des gewohnlichen Geschiftsverkehrs mit Wohnfldchenangabe; hier bevorzugte Lage

Fiir die groBe Streuung der Verkaufspreise ist eine Vielzahl objektiver und subjektiver
Merkmale von Bedeutung. Die Preisbildung wird wesentlich von der Lage, der Groe und
dem Ausstattungsgrad der Wohnung sowie der Grofle der Wohnanlage beeinflusst.

8.4.2 Preisentwicklung

» Wohnungseigentum ab 2000 (Weiterveriduflerungen)

Durchschnittliche Wohnfléichenpreise
(Eigentumswohnungen Baujahr >1990)

2000
1759
1800 ‘1693
.XC%\
1600
1611 B
1571
1400 - o) 1250 1287 1255 1311
1394 1208 o
1200 - . 1 1144 1311
=
= 1005 1023 117}\ 988 ;
o, 1000 ¢ o 1144 1122
E o
800 - 869
600 -
366
400 +— Rote Zahlen beinhalten L\’_ﬁ/ \ N
[ . 1327 -
! eine Stichprobe unter 10 ! ———
200 1 ¢ 4
: Kauffillen i 267
0 T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Jahr

—s— Berliner Umland —*— weiterer Metropolenraum © gesamter Landkreis MOL
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Das Preisniveau ist im Berliner Umland im Berichtsjahr 2010 geringfiigig gestiegen. Fiir den
weiterer Metropolenraum liegen keine auswertbaren aktuellen Preise fiir Eigentums-
wohnungen vor.

Der Preisriickgang der vergangenen 10 Jahre fiir Wohneigentum betridgt nach wie vor im
Mittel ca. 30 %.

8.5 Teileigentum

Teileigentum ist gemidB § 1 (3) Wohnungseigentumsgesetz (WEG) das Sondereigentum an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Ridumen eines Gebdudes in Verbindung mit dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Das Eigentum kann zusitzlich verbunden sein mit dem Sondernutzungsrecht an
bestimmten, im Gemeinschaftseigentum stehenden Flichen oder Rdumen.

Beim Teileigentum handelt es sich u. a. um Laden, Biiro-, Praxis-und Geschiftsriume sowie
Stellplitze. Fiir den ersten Teilbereich liegen im Berichtszeitraum nur 3 Kauffille vor, die
keine repriasentative Aussage zum Preisniveau zulassen.

Fiir Stellplédtze im Berliner Umland waren fiir das Jahr 2010 folgende Preise zu verzeichnen:

Kaufpreis (€)
Stciplat - Anzali
cliplatzes Spanne Mittel
Tiefgarage 4.000 -7.000 5.300 3
im Freien 5.000 - 6.000 5.900 9

8.6 Mehrfamilienhduser

Im Jahr 2010 war mit insgesamt 61 Kauffillen iiber Mehrfamilienhduser mit einem
Gesamtumsatz von 15,6 Mio € auf einer Grundstiicksflache von 17 ha ein neues Umsatzhoch
zu verzeichnen. Der Geldumsatz hat sich im Vergleich zum Vorjahr mehr als verdoppelt.

Rund 51 % der Kauffille entfallen auf das Berliner Umland. In Auswertung der geeigneten
Kauffille zeigt die nachfolgende Tabelle das Preisniveau in den jeweiligen Gebieten. Fiir eine
hinsichtlich Baujahr und Wohnfldche differenzierte Auswertung ist keine ausreichende
Datengrundlage vorhanden.

Berliner Umland weiterer Metropolenraum
Kaufpreismittelwert Anzahl Kaufpreismittelwert Anzahl
Spanne Kauffille Spanne Kauffille
€) ©)
415.000 26 100.000 3
80.000 - 2.000.000 20.000 - 400.000
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8.7 Gewerbe- und Industrieobjekte

Fiir den gesamten Landkreis wurden in dieser Kategorie im Berichtszeitraum nur zwei
Verkaufsfille in der Geschiftsstelle erfasst. Sie befinden sich beide im weiteren
Metropolenraum.

Gebiudearten Anzahl Kaufvertrige Preisspanne in €

Produktionsgebiude allgemein 2 88.000 - 90.000

8.8 Marktanpassungsfaktoren

Die Bewertung von Grundstiicken fiihrt bei Anwendung des Sachwertverfahrens nur dann zu
marktkonformen Ergebnissen, wenn die ermittelten vorldufigen Sachwerte an die regionalen
Verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt angepasst werden. Denn beim vorldufigen Sachwert
handelt es sich lediglich um einen fiktiven modellhaften Berechnungswert, der in der Regel
auf mittleren Herstellungskosten des Bundes basiert und deshalb bei einem analogen Objekt
in wertgleicher Lage unter Anwendung des gleichen Berechnungsmodells bundesweit
einheitlich ist.

Die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren gehort zu den Pflichtaufgaben der
Gutachterausschiisse (s. § 193 (5) Baugesetzbuch vom 31.07.2009 sowie § 8 und 11
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010).

Da Marktanpassungsfaktoren zeitabhidngige GroBen sind, hat der Gutachterausschuss des
Landkreises Mairkisch-Oderland in diesem Grundstiicksmarktbericht eine Aktualisierung
durch Marktdaten aus dem Jahr 2010 vorgenommen. Wegen der statistischen Sicherheit
wurde die Stichprobe der sachwertbezogenen Kauffille {iber 3 Jahre (2008, 2009 und 2010)
gewdhlt und wird in Zukunft immer gleitend um ein Jahr fortgeschrieben.

Die Sachwertmarktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) werden damit aus einer
ausreichend groflen Stichprobe von Kauffillen bebauter Grundstiicke durch Nachbewertung
wie folgt ermittelt:

Sachwertfaktor = JXaufpreis + besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vorlaufiger Sachwert

Die Datengrundlage bildeten dabei Bauakten, Angaben aus dem Liegenschaftskataster,
Vorortbesichtigungen sowie Angaben der Eigentiimer.

Bei der Anwendung der aktuellen Sachwertfaktoren sind im Vergleich zu unseren vorherigen
Veroffentlichungen Veridnderungen im Bewertungsmodell zu beachten. Die Alterswert-
minderung erfolgt gemall § 23 Immobilienwertermittlungsverordnung linear statt progressiv.
Regional- und Ortsfaktoren entfallen; ihre Auswirkung auf den Verkehrswert wird im
regionalbezogenen Sachwertfaktor beriicksichtigt.
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Die Ermittlung der vorldaufigen Sachwerte basierte ausschlieBlich auf Kauffillen mit
Wohngebduden Baujahr ab 1990. Fiir alle anderen Sachwertobjekte konnten bisher noch
keine Marktanpassungsfaktoren abgeleitet werden. Nach Maligabe des § 9 Immo-
bilienwertermittlungsverordnung diirfen nur geeignete Kauffille gleichartig bebauter
Grundstiicke herangezogen werden, die der Beschaffenheit der baulichen Anlagen der
Grundstiickskategorie entsprechen, fiir die der Marktanpassungsfaktor gelten soll.
Vergleichsstorende Momente sind gegebenenfalls zu bereinigen. Die Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fiir Verkaufsfille mit Gebduden vor 1990 wird vom
Gutachterausschuss Mairkisch-Oderland an die Ergebnisse der landesweit agierenden
Arbeitsgruppe beim Oberen Gutachterausschuss gekoppelt und im néchsten Grundstiicks-
marktbericht veroffentlicht.

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Einfamilienhiuser Baujahr ab 1990

Gebaudewert = | Bruttogrundfliache nach DIN 277/1987
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
Baunebenkosten: 16 % fiir Wohngebéude, Faktor 1,16;
10 % fiir Garagen, Faktor 1,10
x | Bundesbaupreisindex Wohngebdude insgesamt, 2000 = 100
Alterswertminderung linear (§23 ImmoWertV);
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Grundstiicksfliche x Bodenwert/m? zum Kaufzeitpunkt unter Anwendung

X

Bodenwert = | der Umrechnungskoeffizienten fiir den "Engeren Verflechtungsraum”

Wert der Zeitwert

Nebengebidude

Wert sonstiger bau- auschaler Wertansatz: einfache Ausfithrung 3 %

licher Anlagen und P mittlere Ausfuhrungg 4 9 Vom Gebaudewext nach}
Auflenanlagen gehobene Ausfithrung 5 % Alterswertminderung
Sachwert _ | Gebdudewert + Bodenwert + Wert der Nebengebdude und sonstiger
(vorldufig) " | baulicher Anlagen und AuBenanlagen

Besonderheiten des Bewertungsobjektes sowie Wertminderungen wegen Baumédngel und
Bauschédden, soweit bei der hier untersuchten Stichprobe iiberhaupt vorhanden, wurden aus
bewertungssystematischen Griinden im Wege der Kaufpreisbereinigung wertmindernd bzw.
erhohend beriicksichtigt.

Kauffille mit wertmédBig nicht erfassbaren Besonderheiten wurden aus der
Untersuchungsstichprobe eliminiert.

Die Ableitung der Marktanpassungsfaktoren erfolgte damit vom fiktiv schadensfreien und
weitgehend standardisierten Objekt.

Neben dem vorldufigen Sachwert wird der Kaufpreis noch von weiteren Merkmalen wie
hauptsichlich Objektart, Lagewertigkeit (Bodenpreisniveau), konjunkturelle Entwicklung
sowie der Vermietung beeinflusst.

Die Einflussgroflen wurden durch eine sinnvolle Vorauswahl wie folgt beriicksichtigt:

Einflussgrofe Selektion geeigneter Kaufpreise
Obiektart EFH, DHH, ZFH, RH

J (keine Villen und Kleinhéduser bzw. gemischt genutzte Objekte)
Lacewertiekeit getrennte Untersuchung "Engerer Verflechtungsraum” innerhalb und auBerhalb

g g Autobahn A10 und "AuBerer Entwicklungsraum" , keine Auflenbereichslagen
konj anturelle Untersuchungszeitraum 3 Jahre
Entwicklung
Vermietung keine vermietete Objekte, da sie einen eigenen Teilmarkt darstellen

.. keine Erstverkdufe; ist kein am Markt erzielter Wert, sondern steht in enger
Erstverkiufe . AU
Beziehung zum (meist hoheren) Herstellungswert
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Entsprechend den unterschiedlichen Bedingungen und Wertverhidltnissen im Landkreis
Mirkisch-Oderland erfolgt die Ableitung der Sachwertfaktoren differenziert nach folgenden
Gebieten:

o Berlinnah innerhalb der Autobahn
o Berlinnah auB3erhalb der Autobahn
o weiterer Metropolenraum ohne Oderbruch.

Die Sachwertfaktoren sind als Ergebnis der Untersuchung in der nachfolgenden Abbildung in
grafischer Form als Marktanpassungskurve bzw. als Tabelle dargestellt.

1,00
090 A~
0,80
5 Berlinnah innerhalb A10
E 0,70
g Berlinnah auerhalb A10
= 060 1
5 weiterer Metropolenraum (ohne Oderbruch)
0,50
040
0,30 T T T T T
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000
vorliufiger Sachwert in €
vorldufiger Sachwert Sachwertfaktoren
€] Berlinnah innerhalb Berlinnah auBlerhalb | weiterer Metropolenraum
Autobahn Autobahn (ohne Oderbruch) '
150.000 0,93 0,89 0,83
175.000 0,88 0,83 0,75
200.000 0,83 0,78 0,69
225.000 0,80 0,74 0,63
250.000 0,77 0,70 0,59
275.000 0,74 0,67
300.000 0,72 0,64
325.000 0,70 0,62
350.000 0,68 0,60
Kauffallanzahl 42 98 31
Bestimmtheitsmaf (B ) > 0,30 0,27 0,52
Korrelationskoeffizient *
(MAF/ vorl. Sachwert) 0,55 0,52 0.72
Formel 67,236x 7% 211,67x "4 2706,2x 7%

Hinweise s. ndichste Seite:
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Hinweise:

! Sachwertfaktoren gelten nicht fiir das binnen- und hochwassergefiihrdete Oderbruch, da dafiir keine Kauffille
vorlagen. Es ist davon auszugehen, dass die Sachwertfaktoren hier noch erheblich niedriger liegen.

? Das Bestimmtheitsmaf3 B (r?) gilt als Ausdruck fiir die statistische Sicherheit eines beschriebenen Zusammenhangs.

? Der Korrelationskoeffizient (r) gilt als Ausdruck fiir eine lineare Abhéingigkeit von zwei Variablen.

Grundsdtzlich ist zu beachten, dass die oben ausgewiesenen Kennziffern durch den Wert fiir das
Bestimmtheitsmaf3 und den Korrelationskoeffizienten auf weitere - nicht ausgewiesene — Sekunddr-
abhdngigkeiten hindeuten bzw. ohnehin nur ein eingeschrinkter Zusammenhang besteht (u. a. Marktvolatilitcit).
Daher empfiehlt der Gutachterausschuss grundsdtzlich bei der Anwendung dieser Faktoren die Unterlegung der
Bewertungsergebnisse durch einen Abgleich mit tatsdchlichen Kaufpreisen oder andere geeignete Methoden zur
Plausibilitdtspriifung.

Erwartungsgemaif fallen die Wertabschlidge bei den Gemeinden innerhalb der A10, die durch
unmittelbare Berlinnéhe sowie einen S-Bahnanschluss geprigt sind, am geringsten aus.

Im berlinnahen Bereich auflerhalb der A10 sind neben S-Bahngemeinden auch Gemeinden
ohne S-Bahnanschluss vorhanden. Eine weitere differenzierte Untersuchung fiihrt hier nicht
zu statistisch gesicherten abweichenden Ergebnissen.

Bei direkter Anwendung der Sachwertfaktoren ist die Verwendung des gleichen
Sachwertmodells eine unmittelbare Vorraussetzung, da sich Unterschiede in den Modellen
grundsitzlich auf die Hohe der abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren auswirken
(Modellkonformitit).

Das schematische Sachwertmodell wird nachfolgend dargestellt:

Gebiudewert Wert der Bodenwert Wert sonstiger baulicher

Nebengebaude Anlagen und AuBenanlagen

v v

Beriicksichtigung Alterswertminderung

\4 Y. Y

Vorlaufiger Sachwert

Berucksichtigung Berucksichtigung wertbeeinflussender
Baumaéngel/Bauschaden Sonstiger Besonderheiten

Abweichend von den lange Zeit angewandten Modellen zur Sachwertermittlung ist
demgemid zu beachten, dass Besonderheiten des Bewertungsobjektes sowie Wert-
minderungen wegen Baumingel und Bauschidden (besondere objektspezifische
Besonderheiten) in diesem Sachwertmodell erst nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen
sind.

Liegt der Bewertung ein abweichendes Sachwertmodell zu Grunde, sind die daraus
resultierenden Abweichungen im Ergebnis entsprechend zu modifizieren.
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8.9 Liegenschaftszinssiitze

Eigene fundierte Untersuchungsergebnisse zum Liegenschaftszinssatz liegen nicht vor, da die
Datenbasis auf Kreisebene, wie auch in etlichen anderen Landkreisen, bisher nicht ausreicht.

Mit dem Ziel, eine flichendeckende Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen auf Landesebene zu
ermitteln, hat sich das Land Brandenburg bzw. die Geschiftsstelle des Oberen Gutachter-
ausschusses unter wesentlicher Beteiligung einer dafiir gebildeten Arbeitsgruppe mit dieser
Thematik befasst.

Um aus Griinden der Vergleichbarkeit eine landesweit einheitliche Auswertung der
Kaufvertrdge in den regionalen Geschiftstellen abzusichern, sind die Rahmenbedingungen zur
einheitlichen Herangehensweise durch die Arbeitsgruppe verbindlich festgelegt (s. nach-
folgende Tabelle).

Rahmenbedingungen
far die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen
Iéaufféille bk - nur nachhaltig vermietete Objekte
rtragsobjekte
( gson] ) - kein Einfluss durch ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse
- Ortsbesichtigung erforderlich
?F?sltjl’l)mzungs‘iauer - nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
nach § 6 Abs. 6 " bei Modernisierung erfolgt die Ermittlung der RND
ImmoWertV nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
Nordrhein-Westfalen™*!
Gesamtnutzungsdauer - bis 80 Jahre
Bodenwert - separat  nutzbare  Grundstlicksteile  werden

abgespaltet (objekttypische GrundstiicksgréBe)
- objekttypischer Bodenwert
Rohertrag - Prioritat: tatsachliche und auf Nachhaltigkeit
geprifte Mieten

- Ausnahme: angenommene nachhaltige Miete
(z. B. aus Mietspiegel)

Bewirtschaftungskosten:
- Verwaltungskosten - fir  Wohnnutzung  entsprechend § 26
der Il. Berechnungsverordnung*2
- far gewerbliche Nutzung 240 € pro Einheit und Jahr
(Brutto)
- Instandhaltungskosten - fijr  Wohnnutzung ~ entsprechend  § 28
der Il. Berechnungsverordnung*3

fir gewerbliche Nutzung 2,50 €/m2 bis 9,00 €/m?
Nutzflache je nach Objektart, Bauausfiihrung und
Baualter**

- Mietausfallwagnis - fir Wohnnutzung 2 %

- far gewerbliche Nutzung 4 %

*1 Die Modellbeschreibung (,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW*) steht im
Internet unter der folgenden Adresse zur Verfiigung:
http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

*2 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S.
2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)

*3 Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990, S.
2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)

** vgl. ,Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW* im Internet unter der folgenden
Adresse verfligbar: http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

59



Grundstiicksmarktbericht 2010
Landkreis Markisch-Oderland Bebaute Grundstiicke

Die geeigneten regionalen Kauffille werden durch die Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises Mirkisch-Oderland entsprechend den vorgegebenen
Rahmenbedingungen erfasst, ausgewertet und flieBen in die iiberregionale Datenbank zur
Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der Geschiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
ein.

Nachfolgend werden Ausziige aus der Verdffentlichung des Landesmarktberichtes zum
Liegenschaftszinssatz dargestellt:

8.9.1 Begriffsdefinition und Berechnung

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssitze wird entsprechend folgender Formel iterativ
durchgefiihrt:

_[RE_g-1 KP-BW
KP q"-1" KP

Korrekturg lied

}(100

J

P = Liegenschaftszins in % mit der ersten Nidherung p = % x100
RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert des (unbebaut angenommenen) Grundstiickes

q = 1+00Ixp

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Fir die Auswertung werden die Kauffille aus drei Jahren zusammengefasst. Die
nachfolgenden Liegenschaftszinssidtze beziehen sich auf den Zeitraum 2008 bis 2010 und
wurden mittels Regressionsanalyse mit dem Programmsystem ,, Automatisiert gefiihrte
Kaufpreissammlung* des Landes Niedersachsen berechnet.

Die Ergebnisse fiir den Zeitraum 2006 bis 2008 sowie 2007 bis 2009 sind in den
Grundstiicksmarktberichten 2008 und 2009 enthalten. Auch bei der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes wurde auf die neuen Teilrdume ,,Berliner Umland* und weiterer
Metropolenraum umgestellt. Ein unmittelbarer Vergleich mit den Ergebnissen der Vorjahre ist
damit nur noch fiir den Bereich der kreisfreien Stiadte ohne Potsdam moglich. Fiir die iibrigen
Teilraume konnten durch die Neueinteilung der Analyserdaume kaum spiirbare Effekte auf den
Liegenschaftszinssatz registriert werden. Bei den Mehrfamilienhdusern und den Wohn- und
Geschiftshdusern ist jedoch der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz im weiteren
Metropolenraum niedriger als im bisherigen Teilraum des dufleren Entwicklungsraums, was
sich durch den Zugewinn der Gemeinden in den Randlagen des bisherigen Engeren
Verflechtungsraum erkldren lésst.

Liegenschaftszinssidtze wurden fiir die folgenden Objektarten ermittelt: Mehrfamilienhéduser
(gewerblicher Mietanteil < 20 %), Wohn- und Geschiftshiuser (gewerblicher Mietanteil > 20
%), reine Geschiftshauser (gewerbliche Nutzung = 100 %) sowie Einfamilienhéuser.

Der Einfluss des Kaufdatums wurde untersucht, eine zeitliche Abhingigkeit konnte jedoch im
Auswertezeitraum nicht festgestellt werden. Eine statistisch ausreichend gesicherte
Abhingigkeit von einzelnen Einflussgrofen ldsst sich durch die bisherigen umfangreichen
Untersuchungen nicht nachweisen.

60



Grundstiicksmarktbericht 2010

[andkreis Markisch-Oderland Bebaute Grundstiicke

In den nachfolgenden Tabellen werden fiir unterschiedliche Objektarten und fiir die
jeweiligen Teilraume die Liegenschaftszinssitze angegeben und die zugrunde liegende
Stichprobe  der  einzelnen  Regressionsanalysen = anhand  von  ausgewihlten
Untersuchungsmerkmalen beschrieben. Aufgrund des Umfangs der Kauffalldaten konnten
nicht fiir alle Teilrdume innerhalb der einzelnen Objektarten durchschnittliche
Liegenschaftszinssitze ermittelt werden.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz als Ergebnis der Regressionsanalyse stellt einen
Orientierungswert dar und muss entsprechend der Grundstiicksmerkmale des jeweiligen

Bewertungsobjektes sachverstindig angewendet und ggf. angepasst werden.

8.9.2 Liegenschaftszinssitze Mehrfamilienhduser

Datenbasis 2008 - 2010

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland ohne Potsdam (75 Kauffélle)

Bodenwert 12 €/m? - 220 €/m? 83 €/m?2
Wohn- Nutzflache 153 m2-4.192 m2 653 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 72 Jahre 46 Jahre 5,8 %
Rohertragsfaktor 5,8 -20,2 12,1
monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m2-9,6 €m? 5,8 €/m2

weiterer Metropolenraum (131 Kauffélle)
Bodenwert 3 €/m2-180 €/m? 51 €/m2
Wohn- Nutzflache 125 m2 - 2.367 m? 540 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 74 Jahre 34 Jahre 6,5 %
Rohertragsfaktor 55-22,4 9,4
monatliche Nettokaltmiete 2,2€/m2-75€/m2 4,4 €/m2

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (88 Kauffélle)
Bodenwert 3 €/m2-100 €/m2 29 €/m?2
Wohn- Nutzflache 125 m2 - 2.367 m2 507 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 74 Jahre 35 Jahre 6,7 %
Rohertragsfaktor 5,4-22,4 9,1
monatliche Nettokaltmiete 2,0€/m2-75€/m? 4,2 €/m2
kreisfreie Stadte ohne Potsdam (44 Kauffélle)

Bodenwert 7 €/m2 - 180 €/m? 83 €/m?
Wohn- Nutzflache 224 m2 - 2.093 m2 594 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 50 Jahre 31 Jahre 6,3 %
Rohertragsfaktor 55-12,9 9,8
monatliche Nettokaltmiete 2,5 €/m2-6,0€/m?2 4,8 €/m2
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8.9.3 Liegenschaftszinssitze Wohn- und Geschéftshiuser

Datenbasis 2008 - 2010

Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschaftshauser

Durchschnittlicher

8.9.4 Liegenschaftszinssitze reine Geschéftshiuser

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland ohne Potsdam (33 Kauffélle)

Bodenwert 15 €/m2 - 206 €/m?2 80 €/m?
Wohn- und Nutzflache 188 m2-1.732 m? 620 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 75 Jahre 37 Jahre 7,3 %
Rohertragsfaktor 54-17,0 10,1
monatliche Nettokaltmiete 3,1 €/m2-9,4 €/m2 5,5 €/m2

weiterer Metropolenraum (47 Kauffélle)
Bodenwert 8 €/m2 - 500 €/m? 68 €/m?2
Wohn- und Nutzflache 80 m2 - 2.234 m? 478 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 70 Jahre 33 Jahre 7,5 %
Rohertragsfaktor 5,1-16,0 9
monatliche Nettokaltmiete 2,0 €/m2- 8,8 €/m? 4,9 €/m2

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (38 Kauffélle)

Bodenwert 8 €/m2 - 80 €/m? 45 €/m2
Wohn- und Nutzflache 80 m2-1.038 m? 391 m2
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 70 Jahre 32 Jahre 7,4 %
Rohertragsfaktor 5,1-16,0 9
monatliche Nettokaltmiete 2,0 €/m2-7,9 €/m2 4,7 €/m2

Datenbasis 2008 - 2010

Liegenschaftszinssatze reine Geschaftshauser

Durchschnittlicher

Merkmale Spanne Durchschnitt Liegenschaftszinssatz
Berliner Umland ohne Potsdam (21 Kauffélle)
Bodenwert 17 €/m? - 160 €/m? 84 €/m?2
Nutzflache 400 m2 - 9.704 m2 2561 m?
Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 45 Jahre 7,4 %
Rohertragsfaktor 7,1-20,8 10,8
monatliche Nettokaltmiete 3,1 €/m2-14,0 €/m?2 8,1 €/m2
weiterer Metropolenraum (22 Kauffélle)
Bodenwert 3 €/m2 - 80 €/m? 31 €/m?
Nutzflache 60 m2 - 5.928 m? 1254 m?
Restnutzungsdauer 25 Jahre - 55 Jahre 41 Jahre 8,4 %
Rohertragsfaktor 51-16,7 9,2
monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m2-11,7 €/m2 6,8 €/m2
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8.9.5 Liegenschaftszinssitze Einfamilienhiuser

Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser
Datenbasis: 2008 - 2010

Merkmale Spanne Durchschnitt ngggigi%g?tle:ﬁzzgtz
Berliner Umland (475 Kauffélle)

Bodenwert 11 €/m2 - 260 €/m? 87 €/m2

Wohnflache 50 m2 - 260 m? 121 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 56 Jahre 4.0 %
Rohertragsfaktor 9,5-34,6 18,7

monatliche Nettokaltmiete 2,9€/m?2-11,2€/m2 6,1 €/m2

weiterer Metropolenraum ohne die kreisfreien Stadte (168 Kauffélle)

Bodenwert 3 €/m2-90 €/m2 36 €/m?

Wohnflache 47 m2 - 225 m2 119 m?

Restnutzungsdauer 20 Jahre - 80 Jahre 56 Jahre 41 %
Rohertragsfaktor 6,9 — 29,1 16,9

monatliche Nettokaltmiete 2,5€/m2-73€/m2 4,7 €/m2
9 Bodenrichtwerte

9.1 Gesetzlicher Auftrag

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte wird durch das Baugesetzbuch (§ 193 Abs. 5)
und die Gutachterausschussverordnung (§ 12) verpflichtet, Bodenrichtwerte zu ermitteln. Im
Anschluss an die Ermittlung sind sie in den Gemeinden fiir die Dauer eines Monats offentlich
auszulegen.

GemiBl § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte aus der Kaufpreissammlung abgeleitete
durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden und beziehen sich auf Grundstiicke eines
Gebietes, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen
(Bodenrichtwertzone). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln,
der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf ein fiktives Bodenrichtwertgrundstiick, dessen
wertbeeinflussende Merkmale fiir dieses Gebiet typisch sind.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in
wertbestimmenden Eigenschaften wie

= Entwicklungszustand,

= Lage (Infrastruktur, Verkehrsanbindung),

= Art und MaB der baulichen Nutzung,

=  Grundstiicksgrofe und Zuschnitt,

= ErschlieBungszustand,

= Bodenbeschaffenheit (Baugrund, Altlasten)

sind in der Regel durch Abweichungen vom Bodenrichtwert zu beriicksichtigen.
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Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes und werden u. a. als
Grundlage bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten, der steuerlichen Bewertung durch
die Finanzdmter sowie der Ermittlung von Ausgleichsbetrigen in Sanierungsgebieten (s.
Punkt 8.4) verwendet.

Die Bodenrichtwerte zum 01.01.2011 liegen fiir den Landkreis Mirkisch-Oderland
flichendeckend zonal vor.

Die Bodenrichtwerte des Landes Brandenburg werden in Kombination mit den aktuellen
Geobasisdaten zur kostenlosen Ansicht im Internet prisentiert.

(Brandenburg-Viewer, http://www.geobasis-bb.de/bb-viewer.htm)

Zu den angebotenen Geobasisdaten gehoren topografische Karten, die automatisierte
Liegenschaftskarte und Luftbilder. Sie konnen einzeln oder in Kombination mit den
Bodenrichtwertinformationen iiberlagert werden.

Die Bodenrichtwerte fiir das komplette Gebiet des Landes Brandenburg sind gegen Gebiihr
beim Landesbetrieb Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg (LGB),
Kundenservice Frankfurt (Oder) zu beziehen.

Dariiber hinaus erteilt die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis Mirkisch-
Oderland Auskiinfte iiber Bodenrichtwerte.

9.2 Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Gutachterausschuss ermittelt zum Stichtag 1. Januar eines jeden Jahres Bodenrichtwerte.
Die ermittelten Werte werden mit den wertbeeinflussenden Merkmalen in der
Bodenrichtwertkarte dargestellt (sieche nachfolgende Abbildung - Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte Stichtag 01.01.2011 Strausberg).

Weserahler Atihle | e ]
mm% 5

KE419 1 2
SOE
3

W 750
o Baly
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9.3 Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte Stichtag 01.01.2011 (Auszug)

Bodenrichtwerte in €/m?

Lage q .
: Wohn-/Mischbaufléichen g;;:}zg:;:‘; S(:j];llf;]g:! l:)glet
Altfriedland 11-M-1I-750 m? 7 - SOE
OT Gottesgabe 5-M-1II-1.000 m?
Altlandsberg
Zentrum/Sanierungsgebiet siche Bes. BRW
Randlage Zentrum ohne Sanierungsgebiet 65 —-M- III - 750 m?
Seeberg 55-W-1II-750 m?
Nord 50-W—1II- 750 m?
WG* Scheunenviertel 60%* - W —1II - 600 m?
WG* Am Réthsee 60* - W —1II - 600 m?
Wochenendnutzung 30 - SOE
Bad Freienwalde
Zentrum/Sanierungsgebiet siche Bes. BRW
allg. Wohn-/Mischgebiet 34 -M-1II - 750 m?
Siidliche Randlage 30-W-1II-750 m?
Westliche Randlage 34 - W —1II - 750 m?
WG* Ranfter Feld 38*% - W —1II - 600 m?
Gewerbegebiet 5-G
Wochenendnutzung Sonnenburg 6 - SOE
OT Altranft 26 -M-1I- 750 m?
OT Altranft-Gewerbepark 5%-G
Buckow
Zentrum/Sanierungsgebiet 32 - W -500 m?
allgemeine Ortslage 30- W —1I-500 m?
OT Hasenholz 10-M -1I-1.000 m?
Wochenendnutzung 14 - SOE
Falkenberg
Zentrum/Sanierungsgebiet siche Bes. BRW
Ortslage 18— M —1I - 750 m?
OT Céthen und Amalienhof 14 - W —1I - 1.000 m?
Fredersdorf - Vogelsdorf
Fredersdorf-Ortslage 65 -M —1I - 500 m?
Fredersdorf-Nord 50 -W —1II- 750 m?
Fredersdorf-Nord 50 - W —1II - 750 m?
Fredersdorf-Siid 55 -W —1II- 750 m?
Fredersdorf-Gewerbegebiet™* 36%-G
Vogelsdorf-Ortslage 44 -M -1I- 750 m?
Vogelsdorf-Richtung Fredersdorf 48 — W —1I - 750 m?
Vogelsdorf-Gewerbegebiet* 45% -G
Heckelberg 13-M-1I-1.000 m?
Wochenendnutzung 5-SOE
Hennickendorf M38-M-1I - 1.000 m?
Gewerbegebiet Pappelhain* 17 - G*
WG* Meisterhduser/Am Stienitzsee 130% - W —II - 1.000 m?
WG alle 44% - W —1I - 600 m?
Hohenwutzen 16 —-M—1I - 750 m?
Wochenendnutzung 5-SOE
Kiistrin - Kietz 5-M-1I-1.000 m?
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Bodenrichtwerte in €/m?
Lage q .
: Wohn-/Mischbaufléichen g;;:}zg:;:‘; S(:j];llf;]g:! l:)glet
Lebus Ortslage 25 -M —1I - 500 m?
Zentrum/Sanierungsgebiet siche Bes. BRW
WG* Kirschallee 40% - W —1II - 750 m?
Gewerbegebiet Lebus 5-G
Neuenhagen b. Berlin
allg. Wohnlage nordlich d. S-Bahn 75 -W —1I- 750 m?
allg. Wohnlage siidlich d. S-Bahn 70 - W —1II - 750 m?
Mischgebiet 70 - M - 1II - 750 m?
Gewerbegebiet* 28%-G
WG* Gruscheweg 95% - W —1I - 500 m?
WG#* Pferdekoppel 90* - W —1II - 600 m?
WG* Am Amselsteg/Gartenstadt 100* - W —1I - 600 m?
Wochenendnutzung 23 - SOE
Neuhardenberg 14 -M-1I- 1.000 m?
Neuriidnitz +Neuranft 4-M-1I-1.000 m?
Seelow
Zentrum/Sanierungsgebiet 22 -M-1I- 750 m?
allg. Wohn-/Mischgebiet 22 -M-1I-750 m?
OT Zernikow 15-M-1I-750 m?
WG alle 28*% - W —1I - 500 m?
Gewerbegebiet™* 7*-G
Strausberg
Stadtkern/Sanierungsgebiet siche Bes. BRW
Vorstadt 65 - W —1II - 500 m?
allg. Wohnlage 70 = W —II - 750 m?
Hufenweg 60 — W —II - 500 m?
Gartenstadt 55 -W —1I- 750 m?
Schillerhche 55-W-1I- 750 m?
Rand-Mittelfeld 55 -W —1II- 750 m?
Gewerbegebiet* 20%-G
Gewerbegebiet ebf nach BauGB 15-G
OT Hohenstein 20-M-1I- 750 m?
OT Gladowshohe 22— W —1I- 750 m?
OT Ruhlsdorf 14-M-1I-1.000 m?
Wohnlage Badstral3e 100 - W —1II - 750 m?
WG* Hegermiihlenstraf3e 70% - W —II - 500 m?
WG* Wilkendorfer Weg 75% - W —II - 500 m?
WG* Am Mondsee 70% - W —II - 500 m?
Fasanenpark Innenbereich 46 — W —II - 500 m?
Fontanestrafle 100 - W —1II - 750 m?
Jenseits des Sees 65 - W —1II - 750 m?
Nordliche Wohnlage 48-W -1V
Plattenbau Hegermiihle 48-W-V
Plattenbau Vorstadt 48-W-V
Wochenendnutzung -Spitzmiihle 18 - SOE
Wochenendnutzung Postbruch 20 - SOE
Wesendahl 14 — M —II - 1.000 m?
Wochenendnutzung 7-SOE
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Bodenrichtwerte in €/m?
Lage . q
NG " gewerbliche Sondergebiet
Wohn-/Mischbaufléichen Baufliichen Erholung
Wriezen
Zentrum/Sanierungsgebiet siche Bes. BRW
allg. Ortslage 32 -M-1II - 750 m?
Randlage 17-W —1I - 750 m?
Randlage Siedlung Am Holzplatz 15-W—1I- 750 m?
alle Gewerbegebiete 5-G
Hinweis:

Die Bodenrichtwerte sind erschlieBungsbeitragsfrei nach § 127 und 242 BauGB ermittelt worden.
Bodenrichtwerte, die zusétzlich abgabenfrei nach KAG ermittelt wurden, sind mit * gekennzeichnet.

Die nach dem jeweiligen Bodenrichtwert angegebenen wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwert-
grundstiickes sind nachfolgend erldutert:

M - gemischte lj)‘.auﬂﬁchen SOE - Sondergebiet Erholung
W - Wohnbaufliche - - Geschossigkeit
G - gewerbliche Bauflichen 750 m? - GrundstiicksgroBe

94 Besondere Bodenrichtwerte fiir Sanierungsgebiete

Fiir nachfolgende formlich festgesetzte Sanierungsgebiete des Landkreises Maérkisch-
Oderland wurden durch den Gutachterausschuss folgende besondere Bodenrichtwerte
ermittelt:

Altlandsberg Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitit wurden zum
Stichtag 31.12.1997 ermittelt.
1. Fortschreibung erfolgte zum Stichtag 01.01.2002
2. Fortschreibung der Anfangswerte und erstmalige Ermittlung von
Endwerten zum Stichtag 01.07.2006
3. Fortschreibung der Anfangswerte und 1. Fortschreibung
der Endwerte zum Stichtag 01.10.2009

Bad Freienwalde  Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitdt wurden zum
Stichtag 31.12.1996 ermittelt.
1. Fortschreibung der Anfangswerte erfolgte zum Stichtag 31.12.1998
2. Fortschreibung der Anfangswerte und Ermittlung von Endwerten
erfolgte zum Stichtag 01.11.1999
. Fortschreibung der Anfangswerte zum Stichtag 01.07.2004
. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.07.2004
. Fortschreibung der Anfangswerte zum Stichtag 01.01.2007
. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2007
. Fortschreibung der Anfangswerte zum Stichtag 01.01.2008*
. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2008*
* durch Dr. Sattler

W LN B~ =W
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Falkenberg (Mark) Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitdt wurden zum

Hennickendorf

Lebus

Strausberg

Wriezen

Stichtag 31.12.1998 ermittelt.

1. Fortschreibung der Anfangswerte und Ermittlung der Endwerte
erfolgte zum Stichtag 30.06.2002

2. Fortschreibung der Anfangswerte zum Stichtag 01.01.2005

1. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2005

3. Fortschreibung der Anfangswerte zum Stichtag 01.07.2008
2. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.07.2008

Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitit und
Endwertqualitidt wurde zum Stichtag 01.01.2006 ermittelt.

Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitdt wurden

zum Stichtag 01.01.2002 ermittelt.

1. Fortschreibung der Anfangswerte und Ermittlung von
Endwerten zum Stichtag 01.08.2005

2. Fortschreibung der Anfangswerte zum Stichtag 01.01.2009

1. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2009

Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitdt wurden

zum Stichtag 31.12.1994 ermittelt.

1. Fortschreibung erfolgte zum Stichtag 31.12.1997

2. Fortschreibung erfolgte zum Stichtag 31.12.1998

3. Fortschreibung der Anfangswerte und Ermittlung von
Endwerten zum Stichtag 01.07.2003

4. Fortschreibung der Anfangswerte zum Stichtag 01.01.2007

5. Fortschreibung der Anfangswerte zum Stichtag 01.01.2010

1. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2007

2. Fortschreibung der Endwerte zum Stichtag 01.01.2010

Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitdt wurden

zum Stichtag 31.12.1995 ermittelt.

1. Fortschreibung erfolgte zum Stichtag 31.12.1998

2. Fortschreibung der Anfangswerte und Ermittlung von
Endwerten zum Stichtag 01.01.2004

3. Fortschreibung der Anfangswerte und Endwerte zum
Stichtag 01.07.2006

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Werte konnen von der Geschéftsstelle miindlich
kostenfrei und unverbindlich abgefragt sowie gegen Gebiihr schriftlich angefordert werden.

Fiir nachfolgende formlich festgesetzte Sanierungsgebiete des Landkreises Mirkisch-
Oderland wurde der Gutachterausschuss bislang nicht mit der Ermittlung bzw. Fortschreibung
von besonderen Bodenrichtwerten beauftragt:
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Buckow Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitit wurden zum
Stichtag 31.12.1995 ermittelt.
1. Fortschreibung erfolgte zum Stichtag 31.12.1997
Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitidt und
Endwertqualitit wurden zum Stichtag 30.06.2000 ermittelt.
Weitere Auskiinfte erteilt das Amt Mirkische Schweiz.

Miincheberg bisher keine besonderen Bodenrichtwerte ermittelt

Riidersdorf Besondere Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitdt wurden
zum Stichtag 31.12.1997 ermittelt.
Weitere Auskiinfte erteilt das Amt Riidersdorf.

Seelow Auskiinfte zu besonderen Bodenrichtwerten erteilt die Stadt Seelow.

10 Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

10.1 Nutzungsentgelte

Das Nutzungsentgelt von Grundstiicken, die auf der Grundlage des § 312 Zivilgesetzbuch der
ehemaligen DDR zur Erholung und zu Freizeitzwecken vertraglich genutzt wurden, kann
schrittweise bis zur Hohe der Ortsiiblichkeit fiir vergleichbare Grundstiicksnutzungen
angehoben werden. Die Ortsiiblichkeit kann auf Grundlage der nach dem 02.10.1990 frei
vereinbarten Entgelte bzw. iiber Gutachten ermittelt werden.

Gesetzliche Grundlage dafiir ist die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Juni 2002 (BGBI. I S. 2562).

Gutachten iiber das ortsiibliche Entgelt

Sowohl der Eigentiimer des Grundstiickes als auch der Nutzer konnen gemi3 § 7 NutzEV
Gutachten iiber das ortsiibliche Nutzungsentgelt fiir bebaute und unbebaute Wochenend-
grundstiicke sowie fiir Garagen beim Ortlich zustindigen Gutachterausschuss beantragen.

frei vereinbarte Entgelte

Zur Orientierung iiber die Hohe des ortsiiblichen Entgeltes konnen bei der Geschiéftsstelle des
Gutachterausschusses auch Auskiinfte in anonymisierter Form aus ihrer Datensammlung iiber
frei vereinbarte Entgelte beantragt werden.

Der Geschiftsstelle liegen insgesamt 773 frei vereinbarte Pachtvertrige (abgeschlossen nach
dem 02.10.1990) vor. Dabei beziehen sich wie im Vorjahr ca. 82 % auf das Berliner Umland
und 18 % auf den weiteren Metropolenraum.

Die Datensammlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit, da keine gesetzliche
Abgabepflicht von privaten Pachtvertrigen an den Gutachterausschuss besteht.

69



Grundstiicksmarktbericht 2010

Landkreis Mérkisch-Oderland Nutzungsentgelte / Mieten / Pachten

Die wenigen Informationen des Jahres 2010 zum Pachtmarkt beziehen sich auf bebaute
Grundstiicke des Gebietes Berliner Umland, wo im Mittel eine geringfiigige Erhthung zu
verzeichnen war. Dariiber hinaus gab es keine Verdanderungen.

c bebaut unbebaut
Gebiet €/m?/Jahr Anzahl €/m?/Jahr Anzahl
. 31,60 30,90
Berliner Umland (0.40 - 6,14) 469 (024 - 4.22) 165
. 3 0,95 00,45
weiterer Metropolenraum (0.15 - 3.37) 89 (0,10 —2.55) 50

Die hoheren Entgelte werden iiberwiegend in Bereichen von Gewdssern als Ufer-/Wassergrundstiick oder
Wasserblick/~ndihe gezahlt.

10.2 Mieten

Um dem gestiegenen Informationsbedarf zum Mietmarkt zu entsprechen, hat die
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses unter maB3geblicher Unterstiitzung der im Landkreis
Mirkisch-Oderland ansidssigen Wohnungsunternehmen im Jahr 2009 ca. 2000 Mietdaten
erhoben, im Datenbanksystem Automatisierte Kaufpreissammlung (AKS) erfasst und im
Marktbericht 2009 erstmalig verdffentlicht.

Dariiber hinaus ist der Grundstiicksmarkt fiir Mieten (Nettokaltmieten) im Landkreis
Mirkisch-Oderland wenig transparent. Abgesehen von der Stadt Strausberg existieren keine
Mietspiegel fiir das Kreisgebiet.

Die vorliegenden Ubersichten entsprechen dem Marktbericht 2009. Sie sollen dem Leser eine
Orientierung bieten und erheben keinen Anspruch auf Vollstindigkeit, da nicht fiir alle
Gemeinden bzw. Ortsteile Mietwerte vorliegen. Die Aussagekraft der Daten wird durch die
Angabe der in Klammern stehenden Anzahl der Mietdatensétze belegt.

Die Auswertung erfolgt rdumlich differenziert nach Berliner Umland und weiterer
Metropolenraum. Weitere Unterscheidungskriterien sind die Wohn- bzw. Nutzfldche, die
Baujahrsgruppen sowie der Sanierungszustand.

Es ist davon auszugehen, dass die sich abzeichnende positive gesamtwirtschaftliche
Entwicklung vor allen in den Randbereichen zu Berlin tendenziell zu steigenden Mieten fiihrt.
Dagegen ist im ldndlichem Raum, der verstiarkt von Leerstand geprégt ist, eher mit sinkenden
Mieten zu rechnen.

Konkrete lagebezogene Mietwerte, die fiir eine marktkonforme Wertermittlung erforderlich

sind, konnen bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses schriftlich beantragt werden.
Die Auskunft erfolgt unter Beachtung datenschutzrechtlicher Belange in anonymer Form.
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10.2.1 Wohnraummieten (Nettokaltmieten)

Datengrundlage zur Untersuchung der Wohnraummieten waren Mietvertrige, die in den
letzten 10 Jahren fiir Mehrfamilienhduser neu abgeschlossen wurden. Nach Erfahrung des
Gutachterausschusses ist der 10-Jahreszeitraum unproblematisch, da sich in diesem Zeitraum
das Wohnungsmietniveau nur unwesentlich geéndert hat.

Die nachstehende Mietdateniibersicht enthilt Mietdaten folgender Stiadte und Gemeinden:

Berliner Umland:

weiterer

Metropolenraum:

» Berliner Umland

Altlandsberg, Fredersdorf/Vogelsdorf, Hoppegarten,

Neuenhagen b. Berlin, Petershagen/Eggersdorf, Riidersdorf
b. Berlin, Strausberg

Bad Freienwalde (Oder), Mirkische Schweiz, Miincheberg,
Barnim-Oderbruch, Wriezen

[Nettokaltmieten, Angabe in €/m?]

Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
Wol(mt})‘eiche (er 1242) konventionelle Bauweise Plattenbau @l 1250
m
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
<40 2,30-5,94 | 2,34 - 6,00 o A 4,08 - 5,36 o A 3,96-4,73 3,80-17,70
4,09 (17) 4,28 (10) T 4,33 (10) T 4,16 (32) 5,47 (3)
~40-60 2,32-528 13,20-691|295-591 | 3,70-6,05 | 2,79 -3,27 | 3,96 - 5,07 4,25 -4,56
- 3,74 (29) 4,96 (43) 4,54 (7) 4,87 (46) 2,95 (12) 4,31 (21) 4,41 (2)
~60 2,25-570 | 2,80-6,90 | 3,80-5,87 | 4,00-5,80 | 2,41 -3,88 | 3,63 -4,70 4,25 -7,04
3,85 (39) 4,57 (37) 4,80 (3) 5,13 (54) 3,07 (34) 4,26 (84) 5,10 (5)
» weiterer Metropolenraum
[Nettokaltmieten, Angabe in €/m?]
Altbau DDR-Bauten (1949-1989) Neubau
WOt(l?nt})a che (or 1242) konventionelle Bauweise Plattenbau (el 1250)
teilsaniert saniert teilsaniert saniert teilsaniert saniert
1,69 - 4,08 4,08 - 5,10 2,66 -5,37 7,47 -8,73
il 2,89 (2) 0. A WL | ys1ary | A | 487029 8,13 (10)
~40-60 3,46-471 | 404 -6,22 | 2,83 -4,57 | 3,68 -5,38 o A 4,17 - 4,88 3,71 -8,74
- 4,01 (6) 5,09 (3) 3,72 (6) 4,45 (115) T 4,54 (9) 6,88 (29)
1,66 - 4,00 2,67 -4,65| 3,35-5,15 4,36 - 5,12 4,06 - 5,85
=60 3006 | PBD 1372001 | 42839 | OA | 48429 4,79 (14)
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Im Vergleich beider Tabellen wird offensichtlich, dass das Wohnungsmietniveau insgesamt
eine grofe Streuung aufweist und sich keine eindeutige regionale Differenzierung bzw.
Abhingigkeiten zum Bodenpreisniveau erkennen lassen.

Die unterschiedliche demografische sowie wirtschaftliche Entwicklung im Berliner Umland
und im weiteren Metropolenraum blieb damit bisher ohne deutliche Auswirkungen auf den
Mietmarkt.

Bei sanierten Plattenbauten und Neubauten ist sogar festzustellen, dass die Nettokaltmieten
im weiteren Metropolenraum das Mietniveau des Berliner Umlandes geringfiigig iibersteigen.

Der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Strausberg ist im Internet unter dem Link
http://www.stadt-strausberg.de/neu/cms/front_content.php?idcat=236 veroffentlicht.

Weitere Informationen dazu erteilt die Stadtverwaltung Strausberg, Fachbereich Ordnung und
Soziales (Tel.-Nr.: 03341/381226).

10.2.2 Gewerbemieten (Nettokaltmieten)

Datengrundlage fiir die Gewerberaummieten waren Mietvertrige, die in den letzten 10 Jahren
neu abgeschlossen wurden. Nach Erfahrung des Gutachterausschusses ist der 10-
Jahreszeitraum jedoch differenziert zu betrachten, so dass im Einzelfall die Anwendbarkeit
durch einen Abgleich mit konkreten Mietdaten zur Plausibilitédtspriifung empfohlen wird.

Der Teilmarkt Gewerbemieten erweist sich als duflerst inhomogen sowohl in den Merkmalen
des Mietobjektes als auch der Mietvertragsgestaltung, so dass verallgemeinerbare Aussagen
zum Mietniveau zusitzlich erschwert werden.

Die nachfolgenden Mietdateniibersichten enthalten Mietdaten folgender Stadte und
Gemeinden:

o Berliner Umland: Hoppegarten, Neuenhagen b. Berlin, Petershagen/Eggersdorf,
Strausberg
° weiterer
Metropolenraum:  Bad Freienwalde (Oder), Miincheberg, Wriezen

[Nettokaltmieten, Angabe in €/m?]

Gebiet Nut(zlfl'l;;che Ladengeschiifte Biiro und Praxen
<50 7,15-15,01 9,24 - 12,77
) 9,45 (12) 11,01 (2)
Berliner
Umland )
550 4,50 - 9,89 4,35-12,00
7,65 (10) 7,67 (11)
<50 0. A. 4,00 (2)
weiterer
Metropolenraum | 3
50 4,50-17,31 4,80 -9,15
7,35 (6) 6,98 (2)

Hochzahlen (1-3) beziehen sich auf den jeweils hochsten Wert der angegebenen Spanne

" Backshop, * Biirgerbiiro/Gemeinde, * Sparkasse
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[Angaben in €/m? Nettokaltmiete]
Gebiet Gaststitten Werkstiitten Lagerriume Garagen,
Stellplitze
Berliner 4,97 -5,45 1,00 - 1,91 0,57 - 3,41 0,47 - 0,68
Umland 5,21 (2) 1,46 (2) 1,54 (3) 0,64 (17)

Entsprechend verschiedenen Veroffentlichungen und eigenen Erfahrungswerten ist das Gewerbe-
mietpreisniveau abgesehen von bevorzugten Lagen riicklaufig bzw. stagniert. Das duflert sich
auch in umfangreichen Leerstinden.

Die nachfolgende Tabelle stellt einen Auszug der von der IHK Ostbrandenburg aktuell
angegebenen Gewerbemietspiegel mit Stand Oktober 2010 dar. Da in die diesbeziigliche
Auswertung neben aktuellen Vertragsabschliissen auch Bestandsmieten mit eingeflossen
sind, sind die Angaben auf ihre Anwendbarkeit zu priifen.
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Aktueller Gewerbemietspiegel der IHK Ostbrandenburg mit Stand Oktober 2010

Gewerbemiete je Quadratmeter Nutzfldche in Euro

Ladengeschéfte (m?) Gaststitten (m?) Biiros, Praxis Lagerflichen (m?)
Produktions-
Ort ... in EKZ . . riume/ Lagerhallen Freifléichen
mn sonstige Werkstiitten
1 A Lage
bis 100 | bis700 | PiS | Dbis | bis | bis bz Lage. bis | 21700 | bis700| ab 700
100 700 100 700 700
.Bad 5-9 4-6 k. A. k. A. 3-6 1-3* 1* 0,5-1*
Freienwalde
Neuenhagen 7-8 k. A. k. A. 4,5-10 k. A. k. A.
Riidersdorf 8-17 k. A. k. A. k. A. k. A. 1-1,5 0,1-0,25
Seelow 45-6% | 2-5% k. A. k. A. 2-17 2-3,5% k.A.| 0,5-2% k. A. 0,1-0,5*
Strausberg 5-13 k. A. k.A. [ 4-55] k. A. 4-8 2-3,5% 12; 2-2,5% k. A. 0,5*

k. A. = keine Angaben

EKZ = Einkaufszentrum

*Insoweit unsere Erhebungen im Jahr 2010 nicht geniigend Daten fiir
die statistisch belastbare Auswertung ergaben, wurden bei bestitigter
Tendenz auf die Daten der Auswertung des Jahres 2008
zuriickgegriffen.

Quelle: www.ihk-ostbrandenburg.de

Ansprechpartner: Petra Storm, Tel.: 0335/5621-1421
Stefan Heiden, Tel.: 0335/5621-1420
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10.3 Pachten

Der Anteil der gepachteten Fldchen an der landwirtschaftlich genutzten Fldache in Hohe von ca.
80 % im Landkreis Mirkisch-Oderland zeigt die Wichtigkeit eines transparenten Pachtmarktes.

Der Pachtzins fiir landwirtschaftlich genutzte Flichen wird im Allgemeinen auf der Grundlage
der Bodenpunkte festgelegt (Ackerzahl). Dariiber hinaus kann er insbesondere von der
Pachtdauer sowie von der Flichengrofle und Fliachenlage beeinflusst werden.

Die Pachtvertrige werden iiberwiegend fiir die Dauer von 12 Jahren mit jdhrlicher Verldngerung
geschlossen; neuerdings wurden auch 18 Jahre vereinbart.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses verfiigt nicht iiber eigene Daten zum regionalen
Pachtmarkt von landwirtschaftlichen Grundstiicken. Die nachfolgende Ubersicht zu den
landwirtschaftlichen Pachtpreisen basiert auf Angaben des Landwirtschaftsamtes des Landkreises
Mirkisch-Oderland wo diesbeziiglich auch weitere Informationen erteilt werden

(Tel.-Nr.: 03346/850287).

Im Gegensatz zum aktuellen Bodenpreisniveau der landwirtschaftlich genutzten Flidchen spiegeln
sich in den Pachtpreisen die unterschiedlichen Bodenqualititen des ,,Oderbruchs* und der
,»Ostbrandenburgischen Platte* wieder.

Die regionalen Pachtpreise haben sich iiberwiegend auf dem Niveau des Vorjahres weiter
stabilisiert. Im Gebiet Strausberg/Buckow und Westrand des Kreises war bei Neuvertridgen eine
Erhohung um ca. 6 % zu verzeichnen.

Im Vergleich zu den westlichen Bundeslidndern liegt das Pachtzinsniveau bei Neupachten immer
noch ca. 20 bis 60 % niedriger.

Landwirtschaftliche Pachtzinsen' im Landkreis Miirkisch-Oderland (pro Jahr)

Altvertrige Neuvertrige
Gebiet
AZ* €/ha/AZ* €/ha €/ha/AZ* €/ha
Oderbruch 32-58 1,53-2,05 49,08 — 118,62 2,40 - 4,40 76,80 — 255,20

Seelow und Umgebung 30-38 1,53-1,79 46,01 — 68,00 2,10-3,70 63,00 — 140,60

Falkenhagen 36 1,53-1,79 46,01 - 68,00 2,10 -4,00 63,00 — 144,00
Strausberg/Buckow 19-34 1,53 -1,53 29,14 - 52,15 2,10-3,70 39,90 - 125,80
Miincheberg 26 1,53 -1,53 29,14 - 52,15 2,10 -4,00 39,90 - 104,00
Klosterdorf 30 1,53 -1,53 29,14 - 52,15 2,10 -4,00 39,90 - 120,00

Frankenfelde und

28 —37 2,56 - 2,56 71,58 — 94,59 2,56 — 4,55 71,68 — 168,35
Umgebung

Westrand des Kreises 27-37 1,53-2,56 41,41 - 94,59 2,20 -4,00 59,40 -148,00

*  AZ = Ackerzahl

! Datenquelle: Landwirtschaftsamt des Kreises Mérkisch-Oderland
Pachtvertriige nach Ausschreibungen sowie Vertriige, die Zahlungsanspriiche enthalten, sind in der Ubersicht nicht
enthalten.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und des Oberen Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales
unabhingiges Kollegialgremium und hat die Aufgabe, auf Grundlage von Marktdaten fiir eine
Grundstiicksmarkttransparenz zu sorgen. Einen umfassenden Uberblick iiber den Grundstiicks-
markt erhilt der Gutachterausschuss durch die von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
zu fithrende Kaufpreissammlung.

Die wesentlichen gesetzlichen Grundlagen fiir die Tétigkeit des Gutachterausschusses und deren
Geschiftsstelle sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBLI S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI.I S. 2585, 2617)

Immobilienwert-

ermittlungs- (ImmoWertV) vom 19.Mai 2010 (BGBI. I S. 639),

verordnung

Brandenburgische

Gutachterausschuss- (BbgGAYV) vom 12.Mai 2010 (GVBLII/10 Nr. 27)

verordnung

Wertermittlungs- (WertR 2006) in der Fassung der Bekanntmachung vom

richtlinien 01.03.2006

Nutzungsentgelt- (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juni

verordung 2002 (BGBI. I S. 2562)

Bundeskleingarten- (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. I S. 210), zuletzt

gesetz gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. September 2006

(BGBILIS. 2146).

Der Gutachterausschuss Mirkisch-Oderland besteht aus 16 ehrenamtlichen Mitgliedern. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses sind iiberwiegend hauptberuflich als selbstindige
Sachverstindige fiir Grundstiickswertermittlungen titig. Sie sind in Anlage 3 namentlich
aufgefiihrt.

Zusitzlich zu diesen Gutachtern werden auf Vorschlag des Ministeriums der Finanzen je ein
Bediensteter der zustindigen Finanzdmter mit Erfahrung fiir die steuerliche Bewertung des
Grundbesitzes als Gutachter und stellvertretender Gutachter bestellt.

Die Amtszeit des Gutachterausschusses betridgt 5 Jahre und kann wiederholt werden. Die letzte
Neubestellung der Gutachter fand zum 01.01.2009 statt.
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» Aufeaben des Gutachterausschusses

Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
* Ermittlung von zonalen Bodenrichtwerten

» Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung und Mitteilung von
Bodenrichtwerten

* Ermittlung sonstiger erforderlicher Daten fiir die Wertermittlung wie z.B. Indexreihen,
Marktanpassungsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten

» Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungs- und
Entwicklungsgebieten

* Ermittlung der ortsiiblichen Pachtzinsen gemifl NutzEV, BKleingG
= Erstattung von Gutachten:
- iliber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag

- iiber den Verkehrswert fiir die Enteignungsbehorde
- nach dem Ausgleichsleistungsgesetz/Flichenerwerbsverordnung

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg besteht ein Oberer Gutachterausschuss.

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen:
= gesetzlich zugewiesene Aufgaben

- Erarbeitung einer jihrlichen Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Land
Brandenburg

- Empfehlungen zu besonderen Problemen der Wertermittlung und Erstellung von
landesweiten Ubersichten und Analysen

» Aufgaben auf Antrag

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichts in einem gerichtlichen
Verfahren oder einer Behorde in einem gesetzlichen Verfahren. Dabei ist das
Vorliegen eines Gutachtens eines regionalen Gutachterausschusses zur gleichen
Sache Voraussetzung.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniiber den
regionalen  Gutachterausschiissen. Er kann aber Empfehlungen zu grundsitzlichen
Angelegenheiten der Wertermittlung erarbeiten.
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12 Stichwortverzeichnis/weitere Untersuchungsergebnisse
Teilmarkt (teilweise Xvuirv::rntjgai?ee;()()6-2o10) Seite
Abbauland vergleichbarer fandw, Flichen 4
Acker 32
20 - 80 %, D 50 % des
AubBenbereichsbauflichen Bodenrichtwertes vom angrenzenden 28
Bauland

Bauerwartungsland 15 -40 %, @ 25 % BRW Bauland, 26
Baumschule/Obstplantage 0.40 - 1,50 €/m? @ 0.90 €/m? 41
(Dauer- und Sonderkulturen) "’ ’ ’

Bodenrichtwerte Ubersicht 65
Dauerkleingéirten 1,20 - 24,00 €/m2?, @ 11,00 €/m? 45
Deponien (incl. geschlossener Deponien) 1,50 €/m? 45
Eckgrundstiicke 23
Erbbaurechte 28

Bodenrichtwert mittlerer Gartenwert
Gebiet Bauland in % vom Bodenrichtwert
(€/m2) Bauland
Gartenland Berliner Umland <: ?()) 13 43
weiterer Metropolenraum <: }: ig

gewerbliche Bauflichen 24
Griinland 35
Hofe 40
Lagerplatz 0,45 - 12,00 €/m2, @ 2,60 €/m? 45
Liegenschaftszinssitze Ausziige aus Landesmarktbericht 2010 59
Marktanpassungsfaktoren 55
Naturschutz- 0,10 - 1,55 €/m2, @ 0,33 €/m? 42
offentliche Griinanlagen 1,00 - 5,00 €/m2, @ 3,00 €/m? *
ortsnahes Agrarland kein Einfluss auf Kaufpreis 40
Parkplitze/Stellpliitze 10 - 120 % des Baulandwertes, & 40 % 46
Privater Weg 0,60 — 9,00 €/m2, @ 3,50 €/m? 45
Radwegebau (vorherige Nutzung Acker) 0,20 - 1,00 €/m2, @ 0,50 €/m? *
Renaturierungsflichen/ErsatzmafSnahmen | 0,08 — 1,25 €/m2, @ 0,50 €/m? 41
Rohbauland 20 - 80 %, @ 40 % BRW Bauland 27
Sanierungsgebiete 67
Sportanlagen 45
Unland/Geringstland 0,01- 0,28 €/m2, @ 0,12 €/m? 41
Umrechnungskoeffizienten Gebiet Berliner Umland 22
Verkehrsflichen (Gemeinbedarfsfléichen) 45
Wald 37
Wasserflichen (Seen) 45
Windkraftanlagen 44
Zwangsversteigerungen 15

* zusitzliche Untersuchungsergebnisse, die in diesem Marktbericht nicht néher erldutert sind
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Bevolkerung des Landkreises Mirkisch-Oderland am 30.09.2010
Bevolkerung 30.09.2010 Bevolkerung | Abweichung
Schliissel- Verwaltungsbezirk . . s 30.09.2009 30.09.2010 zu
Nr. insgesamt | minnlich | weiblich insgesamt 30.09.2009
Personen Personen
12 0 64 000 Landkreis Mirkisch-Oderland 190.866 95.330 | 95.536 191.329 -463
Amt Falkenberg-Hohe 4.693 2.434| 2.259 4.790 -97
12 0 64 053 Beiersdorf-Freudenberg 568 283 285 584 -16
120 64 125 Falkenberg 2.330 1.202 | 1.128 2.361 -31
12 0 64 205 Heckelberg-Brunow 756 417 339 784 -28
12 0 64 222 Hohenland 1.039 532 507 1.061 -22
Amt Golzow 5.734 2952 | 2.782 5.896 -162
12 0 64 009 Alt Tucheband 890 456 434 919 -29
12 0 64 057 Bleyen-Genschmar 492 254 238 497 -5
12064 172 Golzow 871 441 430 897 -26
12 0 64 266 Kiistriner Vorland 2.761 1.424| 1.337 2.855 -94
12 0 64 538 Zechin 720 377 343 728 -8
Amt Lebus 6.426 3.250| 3.176 6.517 -91
12 0 64 268 Lebus, Stadt 3.201 1.614| 1.587 3.262 -61
12 0 64 388 Podelzig 954 482 472 975 -21
12 0 64 420 Reitwein 506 254 252 495 11
12 0 64 480 Treplin 415 207 208 428 -13
12 0 64 539 Zeschdorf 1.350 693 657 1.357 -7
Amt Miirkische Schweiz 9.142 4.687 | 4.455 9.130 12
12 0 64 084 Buckow (Mirkische Schweiz), Stadt 1.630 812 818 1.627 3
12064 153 Garzau-Garzin 681 388 293 664 17
12 0 64 370 Oberbarnim 1.445 742 703 1.476 -31
12 0 64 408 Rehfelde 4.464 2.258 | 2.206 4.458 6
12 0 64 484 Waldsieversdorf 922 487 435 905 17
Amt Neuhardenberg 4.559 2.331| 2.228 4.639 -80
120 64 190 Gusow-Platkow 1.284 658 626 1.323 -39
12 0 64 303 Mirkische Hohe 604 319 285 612 -8
12 0 64 340 Neuhardenberg 2.671 1.354| 1.317 2.704 -33
Amt Seelow-Land 4.988 2.570| 2.418 5.065 =77
12064 128 Falkenhagen (Mark) 760 390 370 770 -10
12 0 64 130 Fichtenhohe 539 273 266 554 -15
12 0 64 288 Lietzen 701 371 330 693 8
12 0 64 290 Lindendorf 1.450 734 716 1.483 -33
12 0 64 482 Vierlinden 1.538 802 736 1.565 -27
Amt Barnim-Oderbruch 6.960 3.547| 3.413 7.055 -95
12 0 64 061 Bliesdorf 1.007 498 509 1.010 -3
12 0 64 349 Neulewin 987 510 477 1.012 -25
12 0 64 365 Neutrebbin 1.511 757 754 1.531 -20
12064 371 Oderaue 1.716 860 856 1.737 -21
12 0 64 393 Protzel 1.141 630 511 1.150 -9
120 64 417 Reichenow-Moglin 598 292 306 615 -17
Amtsfreie Gemeinden 148.364 73.559 | 74.805 148.237 127
12 0 64 029 Altlandsberg, Stadt 8.817 4404 | 4.413 8.786 31
12 0 64 044 Bad Freienwalde (Oder), Stadt 12.860 6.329 | 6.531 13.008 -148
12064 136 Fredersdorf-Vogelsdorf 12.778 6.330| 6.448 12.759 19
12 0 64 227 Hoppegarten 16.818 8.310| 8.508 16.673 145
120 64 274 Letschin 4.362 2.235| 2.127 4.420 -58
120 64 317 Miincheberg, Stadt 7.176 3.691| 3.485 7.241 -65
12 0 64 336 Neuenhagen bei Berlin 16.907 8.341| 8.566 16.667 240
12 0 64 380 Petershagen/Eggersdorf 13.872 6.885| 6.987 13.830 42
12 0 64 428 Riidersdorf bei Berlin 15.338 7.734| 7.604 15.376 -38
12 0 64 448 Seelow, Stadt 5.542 2.631| 2911 5.548 -6
120 64 472 Strausberg, Stadt 26.215 12.836 | 13.379 26.189 26
12064 512 Wriezen, Stadt 7.679 3.833| 3.846 7.740 -61
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Stidte, Gemeinden und Amter im Landkreis Mirkisch-Oderland
Stand: 25.01.2010

I. Amtsfreie Stidte und Gemeinden

Stadt Altlandsberg

Berliner Allee 6

15345 Altlandsberg

Tel: 033438 156-0

Fax: 033438 156-88

E-Mail: info @stadt-altlandsberg.de

Internet: www.stadt-altlandsberg.de

Biirgermeister: Herr Arno Jaeschke

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Herr Ravindra Guijulla

Stadt Bad Freienwalde (Oder)

Karl-Marx-Strafle 1

16259 Bad Freienwalde (Oder)

Tel: 03344 412-0

Fax: 03344 412-153

E-Mail: stadtverwaltung @bad-freienwalde.de

Internet: www.bad-freienwalde.de

Biirgermeister: Herr Ralf Lehmann

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Herr Jorg Grundmann

Gemeinde Fredersdorf-Vogelsdorf

Lindenallee 3

15370 Fredersdorf-Vogelsdorf

Tel: 033439 835-0

E-Mail: verwaltung @fredersdorf-vogelsdorf.de

Internet: www.fredersdorf-vogelsdorf.de

Biirgermeister: Herr Dr. Uwe Klett

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Herr Dr. Siegfried Volter

Gemeinde Hoppegarten

Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten

Lindenallee 14

15366 Hoppegarten

Tel: 03342 393-0

Fax: 03342 393-150

E-Mail: post@gemeinde-hoppegarten.de

Internet: www.gemeinde-hoppegarten.de

Biirgermeister: Herr Klaus Ahrens

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Herr Kay Juschka
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Gemeinde Letschin

Bahnhofstrale 30a

15324 Letschin

Tel: 033475 6059-0

Fax: 033475 279

E-Mail: kontakt @letschin.de

Internet: www.letschin.de

Biirgermeister: Herr Michael Bottcher

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Herr Norbert Kaul

Stadt Miincheberg

Rathausstrale 1

15374 Miincheberg

Tel: 033432 81-0

Fax: 033432 81-143

E-Mail: rathaus @stadt-muencheberg.de
Internet: www.stadt-muencheberg.de
Biirgermeister: Frau Dr. Uta Barkusky

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Herr Frank Hahnel

Gemeinde Neuenhagen bei Berlin

Am Rathaus 1

15366 Neuenhagen bei Berlin

Tel: 03342 245-0

Fax: 03342 245-444

E-Mail:gemeinde @neuenhagen-bei-berlin.de
Internet: www.neuenhagen-bei-berlin.de
Biirgermeister: Herr Jiirgen Henze

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Herr Joachim Werner

Gemeinde

Petershagen/Eggersdorf

Am Markt 8

15370 Petershagen/Eggersdorf

Tel: 033439 5149-0

Fax: 033439 5149-19

E-Mail: post@petershagen-eggersdorf.de

Internet: www.petershagen-eggersdorf.de
Biirgermeister: Herr Olaf Borchardt

Vorsitzende der Gemeindevertretung: Frau Rita Schmidt

Gemeinde Petershagen/Eggersdorf
AubBenstelle Eggersdorf

Ortsteil Eggersdorf

Rathausstrafe 9

Tel.: 03341 4149-0

Fax: 03341 4149-99
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Gemeinde Riidersdorf bei Berlin

Hausanschrift:

Hans-Striegelski-Strafie 5

15562 Riidersdorf bei Berlin

Tel: 033638 85-0

Fax: 033638 2602

E-Mail: info@ruedersdorf.de

Internet: www.ruedersdorf.de

Biirgermeister: Herr André Schaller

Vorsitzender der Gemeindevertretung: Herr Ronny Neumann

Stadt Seelow

Kiistriner Strafe 61

15306 Seelow

Tel: 03346 802-0

E-Mail: info@seelow.de

Internet: www.seelow.de

Biirgermeister: Herr Jorg Schroder

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Herr Jorg Menz

Stadt Strausberg
Hausanschrift
Hegermiihlenstralie 58

15344 Strausberg

Tel: 03341 381-0

Fax: 03341 381-430

E-Mail: info @stadt-strausberg.de

Internet: www.stadt-strausberg.de
Biirgermeister: Frau Elke Stadeler
Vorsitzende der Stadtverordnetenversammlung: Frau Cornelia Stark

Stadt Wriezen

Freienwalder Strafie 50

16269 Wriezen

Tel: 033456 49-100

Fax: 033456 49-400

E-Mail: stadtverwaltung @wriezen.de

Internet: www.wriezen.de

Biirgermeister: Herr Uwe Siebert

Vorsitzender der Stadtverordnetenversammlung: Herr Peter Kiister
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II. Amter

Amt Barnim-Oderbruch
Freienwalder Strafle 48

16269 Wriezen

Tel: 033456 3996-0

Fax: 033456 34843

E-Mail: rubin@barnim-oderbruch.de
Internet: www.barnim-oderbruch.de
Amtsdirektor: Herr Karsten Birkholz

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Rudolf Schlothauer

Biirgermeister der amtsangehorigen Gemeinden

Neulewin
Neutrebbin
Oderaue

Protzel
Reichenow-Moglin
Bliesdorf

Amt Falkenberg-Hohe

Ortsteil Falkenberg/Mark
Karl-Marx-Strafle 2

16259 Falkenberg

Tel: 033458 64-610

Fax: 033458 64-624

E-Mail: info@amt-fahoe.de
Internet: www.amt-fahoe.de
Amtsdirektor: Herr Eberhard Alberti

Wilke

Link
Schroder
Schlothauer
Hickstein
Andresen

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Maik Holzer

Biirgermeister der amtsangehorigen Gemeinden

Beiersdorf-Freudenberg
Falkenberg
Heckelberg-Brunow
Hohenland

Amt Golzow

Seelower Stral3e 14

15328 Golzow

Tel: 033472 669-0

Fax: 033472 669-13

E-Mail: sekretariat@amt-golzow.de
Internet: www.amt-golzow.de
Amtsdirektor: Herr Lothar Ebert

Huwe
Papenfuf3
Busch
Kowatzky

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Dieter Rauer

Biirgermeister der amtsangehorigen Gemeinden

Alt Tucheband
Bleyen-Genschmar
Golzow

Kiistriner Vorland
Zechin

Baar
Wilke
Lehmann
Korb
Rauer

Horst
Siegfried
Bodo
Rudolf
Wolf-Dieter
Eva-Maria

Willi

Lothar
Hans-Michael
Helga

Detlef
Heinz
Klaus-Dieter
Bernd
Dieter
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Amt Lebus

Breite Strafle 1

15326 Lebus

Tel: 033604 445-0

Fax: 033604 445-13

E-Mail: buerodesamtsdirektors @amt-lebus.de

Internet: www.amt-lebus.de

Amtsdirektor: Herr Heiko Friedemann

Vorsitzender des Amtsausschusses: Frau Margot Franke

Biirgermeister der amtsangehorigen Stidte und Gemeinden

Lebus, Stadt Radtke
Podelzig Nowak
Reitwein Kurz
Treplin Jahn
Zeschdorf Franke

Amt Mirkische Schweiz

Hauptstrafie 1

15377 Buckow (Mirkische Schweiz)

Tel: 033433 659-12

Fax: 033433 659-20

E-Mail: amtsverwaltung @ amt-maerkische-schweiz.de
Internet: www.amt-maerkische-schweiz.de
Amtsdirektor: Herr Rolf-Dietrich Dammann
Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Reiner Donath

Amt Mirkische Schweiz
AuBenstelle Rehfelde
Elsholzstral3e 4

15345 Rehfelde

Tel: 033433 659-0

Fax: 033435 73720

Fax: 033435 73720

Biirgermeister der amtsangehorigen Stidte und Gemeinden
Buckow (Mirkische Schweiz), Stadt Dr. Block

Garzau-Garzin Hinkel
Oberbarnim Arndt
Rehfelde Donath
Waldsieversdorf Landsmann

Herbert
Alfred
Renate
Kathrin
Margot

Peter-Alexander
Jana

Lothar

Reiner

Holger
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Amt Neuhardenberg

Karl-Marx-Allee 72

15320 Neuhardenberg

Tel: 033476 595-0

Fax: 033476 328

E-Mail: amt-neuhardenberg @t-online.de

Internet: www.amt-neuhardenberg.de

Amtsdirektorin: Frau Dr. Grit Brinkmann

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Dr. Hans-Hermann Kain

Biirgermeister der amtsangehorigen Gemeinden

Gusow-Platkow Klein Karlheinz
Mirkische Hohe Derwis Jens
Neuhardenberg Eska Mario

Amt Seelow-Land

Feldstra3e 3

15306 Seelow

Tel: 03346 8049-0

Fax: 03346 88805

E-Mail: sekretariat@amt-seelow-land.de

Internet: www.amt-seelow-land.de

Amtsdirektorin: Frau Roswitha Thiede

Vorsitzender des Amtsausschusses: Herr Wolfgang Wolter

Biirgermeister der amtsangehorigen Stiadte und Gemeinden

Falkenhagen (Mark) Fandrich Bernhard
Fichtenhohe Henschke Jorg
Lietzen Kiihnel Norbert
Lindendorf Wolter Wolfgang

Vierlinden Ilgenstein Dirk
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15344 Strausberg

Name, Vorname Funktion Titigkeit Adresse Telefon E-Mail
dienstlich
Kataster- und Vermessungsamt
Proft, Jiirgen Vorsitzender GAA Amtsleiter KVA Klosterstra3e 14 03341/354-870 jlrgen proft@landkreismol.de

Kastanienallee 19

14473 Potsdam

Rosin, Bernd stell. Vorsitzender zertifizierter Sachverstindiger 15345 Eggersdorf 03341/473600 bewertung@sv-rosin.de
Stechel, Frank stell. Vorsitzender Selbsténdiger cis hypzert Lange Str. 16, 03342/202993 frank.stechel@arcor.de
’ ’ 15366 Neuenhagen * *
Bandow, Hermann ehrenamtlicher Gutachter selbstindiger Sachverstindiger \V]eéggrggls;frjﬁi 8 030/4980 7486 bandow@bss-sachverstaendige.de
.« . offentlich bestellter und Ernst-Thilmann-Stra3e 14
Bottcher, Burkhard ehrenamtlicher Gutachter vereidigter Sachverstindiger 15345 Eggersdorf 03341/48290 dr.burkhard.boettcher@arcor.de
" . . Konigstrale 17 . - .
Grundmann, Jorg ehrenamtlicher Gutachter Immobilienmakler 16259 Bad Freienwalde 03344/5085 grundmann-immobilien@t-online.de
Landesv t LGB
Killiches, Christian ehrenamtlicher Gutachter an ‘;jr:;g;s;‘l‘fggsam Heinrich-Mann Allee 103 0331/8844218 Killiches@t-online.de

Hiibner, Sigrid

ehrenamtliche Gutachterin

Sachgebietsleiterin Bewer-
tungsst. Finanzamt Strausberg

Finanzamt Strausberg
Protzeler Chaussee 12a
15344 Strausberg

03341/342 1242

poststelle.fa-strausberg@
fa.brandenburg.de

offentlich bestellte und

Karl-Liebknecht-Str. 60 B

Jénike, Stefan

Gutachter

Sachbearbeiter Finanzamt

Chaussee 12A 15344 Strausberg

Nowak, Gabriele ehrenamtliche Gutachterin vereidigte Sachverstindige 15230 Frankfurt (Oder) 0335/27411 am.nowak@t-online.de
. . offentlich bestellter und Kaiserdamm 82 .
Otto, Mirko ehrenamtlicher Gutachter vereidigter Sachverstindiger 14057 Berlin 030/40103757 mirko.otto@ottoundkollegen.net
Teichmann, Jiirgen ehrenamtlicher Gutachter 6ffepthch bestellter“ unfi Badstrafie 4 D 03341/309736 JT-Bauberatung@web.de
vereidigter Sachverstindiger 15344 Strausberg
Petzold, Thomas ehrenamtlicher Gutachter Rechtsanwalt Lindenplatz 7 03341/215421 Kanzlei@ra-thomas-petzold.de
15344 Strausberg
. . offentlich bestellter und LindenstraBe 22d .
Piefel, Gerd ehrenamtlicher Gutachter vereidigter Sachverstindiger 15236 Frankfurt (Oder) 0335/5523950 erd.piefel@web.de
Stellvertretender ehrenamtlicher Finanzamt Strausberg Protzeler 03341/3422041 poststelle.fa-strausberg@

fa.brandenburg.de
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Name, Vorname Funktion Titigkeit Adresse Telefon E-Mail
dienstlich

Kothe, Burkhardt ehrenamtlicher Gutachter Immobiliensachverstindiger Me){;ré);g r;gﬁ?g 72 030/92406277 immobilienbewertung@web.de
Kuhnt, Jorg ehrenamtlicher Gutachter Immobilienmakler Kastanienallee 11 03341/423342 makler@kuhnt-immobilien.de

15345 Eggersdorf

Bundesanstalt fiir

Vermessungsassessorin Immobilienaufgaben

Liedtke, Sandra

ehrenamtliche Gutachterin

Immobilengutachterin HypZert (F)

Fasanenstrafle 87
10623 Berlin

030/3181-3405

Sandra.Liedtke@bundesimmobilien.de

Schories, Andreas

ehrenamtlicher Gutachter

offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger

Terwestenstralle 99 B
12623 Berlin

030/63499634

a.schories@landmesser-gmbh.de
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Gutachterausschiisse und Geschiiftstellen im Land Brandenburg
Gutachterausschuss Sitz der Telefon
Landkreis/kreisfreie Geschiftsstelle Postanschrift Telefax
Stadt E-Mail
Barnim Am Markt 1 Postfach 10 04 46 E(O) ;g gi; % }i ;g ig
16225 Eberswalde 16204 Eberswalde Gutachterausschuss @kvbarnim.de
Reutergasse 12 Postfach 14 41 (035 46)20 27 60
Dahme-Spreewald 15907 Liibben | 15904 Liibben | (035 46)20 12 64
(Spreewald) (Spreewald) gaa@dahme-spreewald.de
Nordpromenade 4a (03535)46 27 06
Elbe — Elster 04916 Herzberg | Lostiach 47 (0 35 35)46 27 30

(Elster)

04912 Herzberg (Elster)

gutachterausschuss @lkee.de

Havelland

Waldemardamm 3
14641 Nauen

Postfach 1151
14631 Nauen

(03321)40361 81
(03321)40 33 61 81
gaa@havelland.de

(03341)3549 06
Mikich Ottt | Mol | Mowmmte 0 s
g £ geschaeftsstelle-gaa@landkreismol.de
Rungestrafie 20 Postfach 10 01 45 (0:33001)6 01 55 81
Oberhavel 16515 Oranienbur, 16501 Oranienbur (033 01)6 01 55 80
g g gutachterausschuss @oberhavel.de
Oberspreewald- Parkstrafie 4-7 Parkstralle 4-7 Eg ;2 232 ;8 gg ?(l)
Lausitz 03205 Calau 03205 Calau .
gaa@osl-online.de
. (03366)3517 10
Oder-Spree 19548 Beeskou 15841 Beeskow (0336635 17 18
gutachterausschuss @landkreis-oder-spree.de
Ostprienitz-Ruppin Perleberger Strafie 21 Perleberger Strafle 21 Egg gg ;32 %g Zg
prg PP 16866 Kyritz 16866 Kyritz
gutachter @o-p-r.de
(03328)318313
Potsdam-Mittelmark | -Amkewes 4 Postfach 11 38 (033 28)3183 15
14513 Teltow 14801 Belzig .
gaa@potsdam-mittelmark.de
Prienitz Bergstrafiel Berliner Strafle 49 Eg ;S ;8;1 g; 3421
J 19348 Perleberg 19341 Perleberg

gutachterausschuss @lkprignitz.de

Spree-Neifle

Vom Steim-Strafie 30

Postfach 10 01 26

(0355)4991 2215
(03 55)4991 21 11

03050 Cottbus 03141 Forst (Lausitz) a2 @1kspn.de
Teltow-Flimin Am Nutheflie3 2 Am Nuthefliel 2 Eg ;g ;};g 82 g% (2)?
& 14943 Luckenwalde 14943 Luckenwalde

gutachterausschuss @teltow-flaeming.de

Dammweg 11

Postfach 1265

(03332)44 18 16

Uckermark 16303 Schwedt 17282 Prenzlau (033 32)44 18 50
gaa@uckermark.de
Stadtverwaltung
Brandenburg an der Klosterstrafie 14 Brandenburg/Havel (03381)58 6203

Havel

14770 Brandenburg an
der Havel

14767 Brandenburg an der
Havel

(03381)58 62 04
gutachterausschuss @stadt-brandenburg.de

Karl-Marx-Strafie 67

Postfach 10 12 35

(0355)6 124213

Cottbus (0355)6 124203

03044 Cottbus 03012 Cottbus gutachterausschuss @cottbus.de
Frankfurt (Oder) Goepelstrae 38 Postfach 13 63 58333355))55 5522 66229094

15234 Frankfurt (Oder) | 15203 Frankfurt (Oder) sutachter @ frankfurt-oder.de

Hegelallee 6-10, Eg‘dwer"fé‘alt:;irpomdﬁ 4| (033112893182
Potsdam Haus 1 Vermessung (0331)2 89843183

14467 Potsdam 14461 Potsdam gutachterausschuss @rathaus.potsdam.de
Oberer Robert-Havemann- (03 35)5582520
Gutachterausschuss Stralle 4 I;g;tofgclilr;r?lzg 1t (Oder) (03 35)5582503
Geschiftsstelle 15236 Frankfurt (Oder) u Oberer.gutachterausschuss @ geobasis-bb.de
LGB Brandenburg Il-IOe;nrlch-Mann-Allee Postfach 60 10 62 5)%33311))888514 4411 621323
Kundenservice 14410 Potsdam

14473 Potsdam




